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Editorial |/

Prezado(a) leitor(a),

0 Boletim IRIB em Revista (BIR) vem dedicando-se a cobertura dos encontros promovidos pelo Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil. A edigdo n° 341 traz um panorama do 27° Encontro Regional dos Oficiais de
Registro de Iméveis, realizado em margo de 2011, na cidade de Bonito/MS. A revista cumpre, assim, a fungdo de
disseminar os trabalhos apresentados durante o evento, que teve como tema central a relagao entre o registro
imobilidrio e 0 meio ambiente.

Ao longo da revista, vocés poderdo conferir a palestra com o diretor do Instituto de Meio Ambiente do Mato Grosso
do Sul (Imasul), Roberto Ricardo Machado Gongalves, que discorreu sobre o sistema de reserva legal do Mato
Grosso do Sul. O tema também foi abordado pelo titular do Cartério do Registro de Imdveis de Bandeirantes/MS,
Aristides Borges de Esquivel.

Os problemas com o registro dos iméveis rurais foram abordados na palestra de Geraldo Cezar Torres Carpes,
titular do 1° Registro de Imdveis de Ponta-Pord/MS.

0 diretor de Assuntos Internacionais do IRIB, registrador em Teresdpolis/RJ, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza,
fez uma completa exposicao acerca dos titulos judiciais quanto aos problemas que afetam os imaveis rurais.
A palestra teve como debatedor convidado o desembargador do Tribunal de Justica de Sdo Paulo Kioitsi Chicuta.

0 titular do Registro de Iméveis de Sapucaia do Sul e vice-presidente do IRIB pelo estado do Rio Grande do Sul,
Jodo Pedro Lamana Paiva, palestrou sobre retificagdes de matricula e de registro. O tema também foi debatido
por George Takeda, oficial do 3° Registro de Iméveis de Sao Paulo, membro da diretoria da Associagao dos
Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo (Arisp).

Por fim, vale conferir duas palestras sobre o registro em terras de fronteira, margens de rio e terras devolutas.
0 tema foi discorrido por mim e pela procuradora federal Josely Trevisan Massuquetto, do Incra.

A edicdo traz, ainda, algumas novidades. Ao final de cada palestra, publicamos uma selegdo de questdes do
tradicional IRIB Responde — servigo de consultoria juridica oferecido pelo Instituto aos seus associados —,
relacionadas com os temas abordados no encontro. Para completar, a revista ganhou novo projeto gréfico, que
facilita e torna a leitura mais agradavel.

Aproveito para ressaltar que o éxito do evento se deve também ao apoio recebido da Associagdo dos Notdrios
e Registradores do Estado do Mato Grosso do Sul (Anoreg/MS), na pessoa do seu presidente, Paulo Pedra.
Agradego também a contribuigdo do anfitrido do encontro, o vice-presidente do IRIB pelo estado do Mato
Grosso do Sul e titular do Registro de Iméveis de Camapua/MS, Miguel Seba Neto, seguindo a tradicdo de
cortesia do seu pai, Nelson Seba, que, durante longos anos, pertenceu aos quadros da diretoria do IRIB.

Sabemos que € impossivel reproduzir o calor dos debates € a intensidade da participagdo dos registradores
presentes, mas esta revista documenta os principais momentos do encontro.

Boa leitural

Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB)
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dos Oficiais de Registro
de Imoveis

27° Encontro dos Oficiais
de Registro de Imoveis reune
registradores de 13 estados

Relagao entre a atividade registral e 0 meio ambiente
foi tema central do evento

A cerimdnia de abertura do encontro regional de Bonito confou com a

participagdo de diversas autoridades. Na foto acima (esquerda p/ direita), a mesa
solene composta pelo diretor de eventos do IRIB, Jordan Fabricio Martins; o titular
do Cartorio de Registro de Imoveis de Bandeirantes (MS), Aristides Borges de Esquivel;
0 representante da Associagdo dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp),
George Takeda; o presidente da Associagdo dos Notarios e Registradores do
Estado de Mato Grosso do Sul (Anoreg/MS), Paulo Pedra; o vice-presidente do IRIB,
Ricardo Basto da Costa Coelho; o presidente do IRIB, Francisco José Rezende

dos Santos; o representante do Tribunal de Justica do Mato Grosso do Sul,
desembargador Jodo Carlos Brandes Garcia; 0 1° vice-presidente da Anoreg/MG,
Wolfgang Jorge Coelho; o diretor de desenvolvimento do Instituto de Meio
Ambiente do Mato Grosso do Sul, Roberto Ricardo Machado Gongalves;

e o0 vice-presidente do IRIB para o Mato Grosso do Sul, Miguel Seba Neto.
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ando seguimento ao proposito de percorrer as regides

brasileiras, discutindo as questdes pertinentes ao

registro de imoveis, o Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil (IRIB) escolheu Bonito, no Mato Grosso do Sul, para
sediar o 27° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de
Imdveis. Durante os dias 24, 25 e 26 de margo mais de 70
pessoas, vindas de varios estados — Bahia, Goias, Minas Gerais,
Mato Grosso do Sul, Mato Grosso, Para, Paraiba, Parana, Rio
de Janeiro, Rondbnia, Rio Grande do Sul, Santa Catarina e Sédo
Paulo —, participaram das discussoes.

Um dos santuérios ecoldgicos do Brasil, a cidade de Bonito foi
escolhida estrategicamente para debater a relagao entre a
atividade registral e 0 meio ambiente. Reserva legal, georrefe-
renciamento, imdéveis rurais, terras devolutas e em faixa de
fronteira foram alguns dos temas da programacao, que
suscitaram debates intensos; e 0 mais importante: propiciaram
a troca de experiéncia entre palestrantes e congressistas.

Para o presidente do IRIB, Franciso José Rezende dos Santos,
a realizagdo do encontro no Mato Grosso do Sul n&o atende a
um anseio s6 dos registradores do estado. ‘A iniciativa também
reforca o propdsito do IRIB de se deslocar dos grandes centros
para a realizacao de eventos ndo t&o grandes quanto o Encontro
Nacional, mas de importancia talvez até maior, por tratar de
temas que sao importantes para cada regiao”.

Na solenidade de abertura, Francisco Rezende agradeceu a
presenca de registradores que se deslocaram de suas
comarcas para enriquecer as discussdes. No seu pronuncia-
mento, ele também destacou a fungdo do registro de imoveis
para a preservagao dos recursos naturais. “Temos de lembrar
que o meio ambiente é hoje uma nova forma de propriedade,
um bem de interesse difuso, no qual todos sao responsaveis
pela sua conservacgédo e todos sé&o proprietarios desse patri-
monio maior, cuja preservagao beneficia toda a coletividade
atual e as futuras geragoes”.

27° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imaveis

A cerimbnia contou com a participagao de autoridades, como
o representante do Tribunal de Justiga do Mato Grosso do Sul,
o desembargador Joao Carlos Brandes Garcia; o desembar-
gador do Tribunal de Justica de Sao Paulo Kioitsi Chicuta; o vice-
presidente do IRIB, Ricardo Basto da Costa Coelho; o presidente
da Associacao dos Notarios e Registradores do Estado de Mato
Grosso do Sul (Anoreg/MS), Paulo Pedra; o 1° vice-presidente
da Anoreg/MG, Wolfgang Jorge Coelho; o membro da diretoria
da Associagao dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo
(Arisp), George Takeda e o vice-presidente do IRIB para o Mato
Grosso do Sul, Miguel Seba Neto.

O desembargador Jodo Garcia aproveitou a oportunidade para
salientar o esfor¢co do IRIB em aprimorar os servicos dos
registradores de iméveis. “Sou testemunha da importancia do
trabalho dos registradores no Mato Grosso do Sul, pois fui
corregedor-geral de Justiga e depois presidente do Tribunal de
Justica. Posso dizer que, por experiéncia propria, sdo pessoas
responsaveis, altamente capacitadas, e isso € motivo de muito
orgulho para nés”.

Debate doutrinario enriquecedor e participativo

O éxito dos encontros regionais comprova-se na participagao
macica da plateia. Em Bonito, ao final de cada palestra e na
tradicional sessao de perguntas e repostas — o Pinga-Fogo —,
houve uma produtiva troca de experiéncias. Muitos registradores
relataram que realizavam determinada atividade de um modo
e mudaram o entendimento, a partir do debate e de um
consenso em grupo. 1sso resulta na uniformizagéo de procedi-
mentos, que € um dos principais objetivos dos eventos
promovidos pelo IRIB.

O vice-presidente do instituto, Ricardo Basto da Costa Coelho,
disse que o bom resultado do evento foi demonstrado pelo
grande interesse que o debate despertou em todos os presentes.
“Tivemos durante o tempo todo o plenario sempre cheio, com
todos trabalhando intensamente”, disse. “Foi muito importante

Ricardo Basto da Costa Coelho, Francisco José Rezende dos Santos e o desembargador Jodo Carlos Brandes Garcia
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trazermos o encontro para Bonito, como seré importante a nossa
ida a Camboril e a Paraty. Assim, trabalharemos os temas
regionais, preparando-nos para o Encontro Nacional”.

Para o diretor de eventos do IRIB, Jordan Fabricio Martins, o
IRIB tem cumprido a sua misséo de levar o debate doutrinario
a todos os cantos do palis. “Eu destacaria neste evento a
qualidade e a objetividade dos debates, com palestrantes muito
preparados. Tivemos uma temética ligada a propria sede do
encontro. Essa é a proposta dos regionais”, comentou.

O anfitriao do encontro regional e vice-presidente do IRIB para
o Mato Grosso do Sul, Miguel Seba Neto, também ressaltou a
importancia de todos os temas abordados refletirem a realidade
local. “Discutimos temas que fazem parte do nosso dia a dia.
Portanto, as discussdes vao dar subsidio para a atuagao dos
registradores do Mato Grosso do Sul e de outros estados
do Centro-Oeste”.

Acoes que visam ao fortalecimento

da atividade registral

O presidente do IRIB, Francisco Rezende, aproveitou a realizagéo
do Encontro Regional de Bonito para fazer um breve balanco da
sua administragéo. “O ano de 2010 foi dedicado a reorganizagéo
administrativa. Hoje, o IRIB é outro instituto. Agora, estamos
focando projetos que atendam as demandas da nossa atividade
€ gque nos garantam mais representatividade”, disse, pontuando
acoes que serdo desenvolvidas com o objetivo de fortalecer a
classe registral brasileira.

A implantagao do registro eletrdnico € uma das prioridades do
IRIB, de acordo com Francisco Rezende. “Nao podemos deixar
que o registro eletrénico seja implantado sem que noés

registradores participemos da legislacdo que vai dar vida e
funcionalidade a esse sistema tao necessario, que a sociedade
estd a nos exigir’, afirmou o presidente do IRIB, durante a
solenidade de abertura.

Outra grande missao que a atual diretoria do IRIB tem pela
frente, segundo Francisco Rezende, é o fortalecimento do
proprio Instituto para que ele se consolide como o representante
real dos 3.224 registradores de imoveis do Brasil. “Por meio de
um convénio firmado com o CNJ, hoje temos acesso, por meio
eletrénico, a todos os registradores imobiliarios do pais.
Estamos implantando, em nossa base de dados, meios de
interconexao com todos os cartérios do Brasil”.

O presidente do IRIB explicou ainda que, com todos os registros
de imdveis do Brasil na base de dados da Instituigéo, todos serdo
associados, paguem ou ndo a contribuicao associativa. Francisco
Rezende salientou que aqueles que contribuirem terédo outros
beneficios alem do servico basico oferecido pelo Instituto. “Com
essa medida, nds iremos fortalecer a nossa representagéo e,
quando formos tratar com os érgaos do governo, com o Legislativo
e com os tribunais, estaremos falando em nome de 3.224
registradores, e ndo apenas de um pequeno grupo”.

Francisco José Rezende dos Santos também destacou que outra
lutaimportante da classe registral, em 2011, seré contra excesso
de gratuidades e redugao de emolumentos. “Uma atividade que
essencialmente é exercida em caréater privado nao pode ser
penalizada com o excesso de gratuidades. Sabemos que temos
de participar do momento de construgao desse pais, mas nédo
pode ser dessa forma, sendo bombardeados por gratuidades
que comprometem a importancia e a seguranga do servico de
registro de imoveis desse pals”, concluiu. m
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Roberto Ricardo Gongalves (em pé) durante palestra de abertura. Na mesa, Jordan Martins, Aristides Esquivel e Francisco Rezende

A importancia do registro
de imoveis na preservacao
dos recursos naturais

// Roberto Ricardo Machado Gongalves

Diretor de desenvolvimento
do Instituto de Meio Ambiente
do Mato Grosso do Sul (Imasul)

Na pessoa do presidente do IRIB, Dr. Francisco Rezende dos
Santos, cumprimento a todos os presentes neste encontro
regional, agradecendo a oportunidade de estar aqui.

Preparei uma palestra realcando os aspectos atuais quanto ao
registro imobiliério e sua relagao com os recursos naturais. Destaco
também alguns detalhes a respeito da reserva legal, assunto que
atualmente ganhou relevancia com a discusséo sobre a reforma
do Codigo Florestal, em tramitagdo no Congresso Nacional.
E importante repassar aos senhores e senhoras como essa
questao esta sendo tratada no estado de Mato Grosso do Sul.



Instituto de Registro Imobilirio do Brasil

Para comecar, gostaria de lembrar que nds vivemos em uma
Republica, composta por 27 unidades federativas, considerando
os estados e o Distrito Federal. Somos regidos por uma
Constituicao, que estabelece questdes que dizem respeito ao
tema que seré aqui abordado. Destaco inicialmente o artigo 5°
que diz: “é garantido o direito de propriedade”, que deve
atender sua funcao social. Essa funcdo social tem como
requisito a utilizacdo adequada dos recursos naturais e a
preservacao do meio ambiente.

O artigo 225 da Constituicao, por sua vez, dispde que o Poder
Publico deve definir espagos territoriais a seres especialmente
protegidos; e, no artigo 23, esta expresso que é competéncia
comum entre os diversos entes da Federagao proteger o meio
ambiente e preservar as florestas, a fauna e a flora. O artigo
seguinte completa que compete a Unido, aos Estados e ao Distrito
Federal legislar sobre florestas, caga, pesca, fauna, conservacao
da natureza, defesa do solo e dos recursos naturais.

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios:

VI — proteger 0 meio ambiente e combater a poluicdo
em qualquer de suas formas;

VIl — preservar as florestas, a fauna e a flora; [...]

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito
Federal legislar concorrentemente sobre:

VI — florestas, caca, pesca, fauna, conservagao da
natureza, defesa do solo e dos recursos naturais,
protecao do meio ambiente e controle da polui¢éo [...].

Por que fago questao de abordar isso? Porque, no Brasil, nos
temos legislagdes de ambito estadual que detalham melhor a
norma geral e que, muitas vezes, chegam a inovar, se
comparadas a essa regra geral. Tal situagao faz com que o
registro imobiliario de algumas questbes ligadas ao meio
ambiente difira de um estado para outro.

Alegislacdo, da Federacao ou dos Estados, estabelece limitacoes
administrativas para a utilizacado da propriedade rural, e essas
restricdes constituem medidas de condicionamento do seu uso
em beneficio do bem-estar social. A publicidade da lei ndo se
mostra suficiente, sendo necessaria a publicidade imobiliaria para
garantir a seguranca juridica, o cumprimento de obrigagoes
decorrentes desses limites impostos pela legislagao. Com isso,
surge a necessidade do registro cartorario, como elemento
essencial para o conhecimento e para vincular definitivamente
os futuros adquirentes dos iméveis rurais.

Principais limitagoes administrativas

que devem ter registro cartorario

Séo trés as principais limitagdes administrativas que,
obrigatoriamente, devem ser registradas pelos cartorios:
areserva legal; as areas sob o regime de servidao florestal; a
Reserva Particular de Patriménio Natural (RPPN). Eu destaco
ainda uma quarta restricéo, que estéa sendo exigida no estado
da Bahia e, muito possivelmente, seré incorporada a uma
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“A publicidade da lei ndo se mostra suficiente, sendo
necessaria a publicidade imobiliria para garantir a segurancga
juridica, o cumprimento de obrigagdes decorrentes desses
limites impostos pela legislagdo.”

norma legal no Mato Grosso do Sul: o registro de floresta
plantada com vinculo a crédito de reposicao florestal, uma
obrigagdo que cabe a todo aquele que consome matéria
vegetal nativa.

Muitas vezes, a reposicao florestal é feita pelo plantio de
florestas de producédo (ndo nativas): de eucalipto, de pinos,
de seringueiras e varias outras. Como geram crédito de
reposicéo florestal, essas florestas tém um vinculo, e isso nao
pode ser esquecido na hora da transmissdo de uma
propriedade para outra. O poder publico e a sociedade, de
maneira em geral, ficam com o prejuizo.

Areas de reserva legal
Cadigo Florestal Brasileiro
(MP n° 2.166-67/2001; Lei n° 4.771/1965)
Art. 1°[..]
Ill — Reserva legal: area localizada no interior de uma
propriedade ou posse rural, excetuada a de preservacao
permanente, necessaria ao uso sustentavel dos recursos
naturais, a conservagéo e reabilitagdo dos processos
ecoldgicos, a conservagdo da biodiversidade e ao abrigo
e protegdo de fauna e flora nativas [...]. (Grifo nosso)

Destaco aspectos da reserva legal, apesar de os senhores e
as senhoras ja conhecerem sobre o tema. Cito o exemplo das
areas concomitantemente localizadas em propriedade ou posse
rural e em Area de Preservagdo Permanente (APP), que nao
sao caracterizadas como reserva legal, como dispde o artigo
1° da Lei Federal n° 4.771/1965, o Codigo Florestal Brasileiro.

Essa é uma questao que esté sendo discutida no Congresso
Nacional, com a reforma do Cédigo Florestal. A intengéo € inserir
parte dessas areas na reserva legal, necesséaria ao uso dos
recursos naturais da conservagao, a reabilitagdo dos processos
ecologicos, ao abrigo e a protegao da fauna e flora nativas.

O Cadigo Florestal dispde que as florestas e as outras formas
de vegetagao nativa, ressalvadas a de preservacao permanente,
assim como aquelas ndo sujeitas ao regime de utilizacao
limitada ou objeto de legislacéo especifica, sdo suscetiveis de
supressao desde que seja mantido, a titulo de reserva legal, no
minimo 20% da é&rea total do imével (art. 16, § 3°). Assim acon-
tece no estado de Mato Grosso do Sul e em qualquer parte do
pais que nao esteja na Amazonia Legal.

Cddigo Florestal Brasileiro (Lei n° 4.771/1965)
Art. 16. As florestas e outras formas de vegetacgo nativa,
ressalvadas as situadas em area de preservacao perma-



nente, assim como aquelas néo sujeitas ao regime de
utilizagdo limitada ou objeto de legislagéo especifica, sdo
suscetiveis de supressdo, desde que sejam mantidas,
a titulo de reserva legal, no minimo: [...]

Ill — vinte por cento, na propriedade rural situada em
area de floresta ou outras formas de vegetacao nativa
localizada nas demais regiées do Pais [...]. (Grifo nosso)

O Codigo determina ainda que a localizagao da reserva legal
tem que ser aprovada pelo 6érgdo ambiental estadual
competente (art. 16, § 4°); e que essa area, uma vez identificada
e aprovada, tem que ser averbada na matricula do registro do
imovel (art. 16, § 8°).

Supondo-se que a propriedade rural esteja totalmente coberta de
vegetagao nativa, ndo ha obrigagéo de se fazer a averbagéo da
reserva legal. A obrigacdo de identificar essa area e,
consequentemente, de realizar o registro se dara diante da
possibilidade de desmatamento para uso econdémico. A partir de
entdo, séo obrigatérios a identificacdo da area previamente
aprovada pelo érgao ambiental e o registro na matricula do imével.

Area sob regime de servidao florestal

Outra questao que mencionei é a area sob regime de servidao
florestal, introduzida no Cédigo Florestal pela Medida Proviséria
n° 2.166-67/2001. A norma determina que o proprietério rural, de
forma voluntéria, pode instituir servidao florestal, mediante a qual
voluntariamente renuncia, em carater permanente ou temporario,
a direitos de supressao ou exploragéo da vegetacdo nativa,
localizada fora da reserva legal e da area com vegetacdo de
preservagao permanente.

A servidao florestal de que fala o artigo 44-A do Cédigo Florestal,
§ 2°, deve ser averbada a margem da inscricao de matricula do
imovel, no registro de imoéveis competente, apds anuéncia
do 6rgéo ambiental estadual, sendo vedada, durante o prazo
de sua vigéncia, a alteragdo da destinacéo da area, nos casos
de transmisséao, a qualquer titulo, de desmembramento ou de
retificagdo dos limites da propriedade. Essa érea de servidao
florestal tem que ser instituida no prazo minimo de 10 anos ou
pode ser também em carater perpétuo.

MP n° 2.166-67/2001 e Lei n° 4.771/1965

Art. 44-A. O proprietério rural podera instituir servidao
florestal, mediante a qual voluntariamente renuncia, em
carater permanente ou temporario, a direitos de
Supressao ou exploragéo da vegetacéo nativa, localizada
fora da reserva legal e da area com vegetacao de
preservagao permanente.

§ 2° A servidéo florestal deve ser averbada a margem da
inscrigao de matricula do imével, no registro de imdveis
competente, apos anuéncia do 6rgao ambiental estadual
competente, sendo vedada, durante o prazo de sua
vigéncia, a alteragdo da destinagédo da area, nos casos
de transmisséo a qualquer titulo, de desmembramento
ou de retificagao dos limites da propriedade. (Grifo nosso)
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Reserva Particular do Patrimonio Natural (RPPN)

A Reserva Particular do Patriménio Natural (RPPN) tem uma
previsao legal no Sistema Nacional de Unidade de Conservacao
(SNUC), Lei Federal n° 9.985/2000. Trata-se de uma area
privada, gravada com perpetuidade, com o objetivo de
conservar a diversidade bioldgica, por ato voluntario do
proprietario. Ele pode escolher uma parte da propriedade, que
gostaria de ter preservada em carater perpétuo, solicitando isso
ao 6rgao ambiental.

Até 1992, essa solicitacdo devia ser feita exclusivamente ao
Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis (Ibama), autarquia federal. Em 1993, criamos a
possibilidade de o pedido ser feito no ambito do estado de
Mato Grosso do Sul, e hoje somos o estado que detém o maior
numero de RPPNs do pais. Estimo que existam em torno de
250 mil hectares de areas de Reserva Particular do Patrimoénio
Natural no estado.

A Lei do Sistema Nacional de Unidade de Conservagao diz, no
artigo 21, § 1°, que o gravame constara de termo de
compromisso assinado perante o érgdo ambiental, que
verificara a existéncia de interesse publico e seré averbado a
margem da inscricao no Registro Publico de Imoveis.

Lei n° 9.985/2000. Regulamentado o art. 21 pelo
Decreto n° 5.746/2000

Art. 21. A Reserva Particular do Patriménio Natural é uma
area privada, gravada com perpetuidade, com o objetivo
de conservar a diversidade bioldgica.

§ 1°O gravame de que trata este artigo constara de termo
de compromisso assinado perante o érgado ambiental,
que verificara a existéncia de interesse publico, e sera
averbado a margem da inscrigdo no Registro Publico
de Iméveis. (Grifo nosso)

No caso de Mato Grosso do Sul, desde 1993, para a aprovagao
de uma Reserva Particular do Patrimdnio Natural, é publicada
uma resolucao da Secretaria de Estado do Meio Ambiente, das
Cidades, do Planejamento, da Ciéncia e Tecnologia (Semac),
instituindo aquela RPPN em carater especifico, com memorial
descritivo ja referenciado, com todas as informagoes perti-
nentes. Com isso, em geral, quando a resolugdo é publicada,
0 proprietario da area, por orientagao da Secretaria, j& efetuou
0 seu registro no cartério de imoveis.

Sistema de Reserva Legal

do Mato Grosso do Sul (Sisrel/MS)

No Mato Grosso do Sul, foi editado o Decreto n° 12.528/2008,
estabelecendo que, ao pedir um licenciamento ambiental no
orgao estadual (no caso, o Instituto de Meio Ambiente do Mato
Grosso do Sul — Imasul), que abranja imoével rural, devera ser
comprovada a constituicdo da reserva legal. Se nao ha a
reserva legal constituida, o solicitante deve assinar o Termo
de Compromisso para Comprovagao ou Constituicao (TCC).
Nesse documento, o proprietéario ou possuidor do imével se
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compromete a apresentar a documentagdo comprobatéria
da respectiva reserva legal ou a documentagao necessaria a
sua constituicao.

Nesse termo, fica declarado o seguinte compromisso por parte
do proprietario: “Comprometo-me, ainda, a averbar o presente
Termo perante o competente Cartorio de Registro de Imoveis e
Documentos, mantendo-o sempre bom, firme e valioso por si e
seus sucessores, sejam hereditarios ou decorrentes, assim
como comprometo-me a comunicar ao /masul, conforme o
artigo 38 da Resolucao Semac n° 8/2008, responsabilizando-
me pela declaragdo da existéncia desta obrigacédo ao terceiro
que vier a adquirir ou possuir o imovel, sob pena de aplicacao
do artigo 299, do Cddigo Penal”.

Decreto n° 12.528/2008

Art. 43. No pedido de licenciamento ambiental ao Imasul,
que abranja imovel rural, devera ser comprovada a
constituicdo da reserva legal nos termos deste Decreto.
[-]

§ 22 Caso o interessado nao possa comprovar 0 que
esta estabelecido no caput e no paragrafo primeiro,
devera adotar as providéncias para constituicdo da
reserva legal com a assinatura do TCC, a partir do
qual o pedido de licenciamento ambiental tera tramitagao
normal.

Art. 4° Para os efeitos deste Decreto, considera-se: [...]
IX — Termo de Compromisso para Comprovagao ou
Constituigdo de Reserva Legal (TCC): documento em
que o proprietario ou possuidor do imével se
compromete a apresentar ao Imasul, a documentagéo
comprobatdria da respectiva reserva legal ou a
documentacdo necessaria a sua constituicao [...].

Assim, é de fundamental importancia a averbacao do TCC em
que o proprietario se compromete a regularizar a reserva legal.
Essa medida impede que o compromisso se desfaga, caso o
imovel seja vendido antes que se expire 0 prazo estipulado no
acordo. O novo comprador tem de saber que, com relagao
aquele imdvel, ja existe um termo de compromisso previamente
assumido com o Poder PUblico pararegularizar a reserva legal.

O Decreto n° 12.528/2008 estabelece ainda que os prazos para
cumprimento dos TCCs devem ser contados a partir da data
de seu protocolo no Imasul. Os prazos podem ser de 12, 18 ou
24 meses em fungdo do tamanho da propriedade. Define
também que é competéncia privativa do Imasul a expedigao
dos documentos destinados a averbagao da reserva legal e
que esses devem ter averbagdo comprovada em até 90 dias,
junto ao instituto.

E importante fazer constar que, na averbagéo da reserva legal
amargem da matricula do imovel, é dispensado o langamento
do memorial descritivo da reserva. H& casos de memoriais
descritivos extensos, portanto é inadequado juntar esses dados
a matricula. Entédo, o que deve ser registrado e constar é
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“Na averbagdo da reserva legal na matricula
do imdvel, é dispensado o langamento do
memorial descritivo da reserva”

somente tipo e nimero desse documento. O memorial descritivo
fica com o proprietéario e arquivado no Imasul.

Pelo Decreto n° 12.528/2008 sao exigidos sete documentos
referentes a reserva legal, que devem ser averbados: Termo de
Averbagéo Provisoéria de Reserva Legal (TAP); Termo de
Averbacéo Definitiva de Reserva Legal (TAD); Termo de
Compromisso de Restauracéo de Reserva Legal (TCR); Termo
de Compensacéo de Reserva Legal por Titulo de Cotas (TCTC);
Termo de Compensacgéao de Reserva Legal em Unidade de
Conservagéo (TCUC); Titulo de Cotas de Reserva Legal (TCT);
Termo de Compromisso para Comprovagao ou Constituicao
de Reserva Legal (TCC).

Ha um oitavo documento em que, a principio, nao se previa a
necessidade de averbagdo, mas nos ja constatamos que isso
sera necessario. Teremos, portanto, que alterar o decreto. Refiro-
me a Declaragdo Ambiental para Compensacéo da Reserva
Legal, que é necessaria em caso de doagao de area em Uni-
dade de Conservagao de Protegao Integral.

Vale ressaltar que, em tais documentos, h&a a citacdo da
obrigacao de se averbar e da responsabilidade pela declaragao
da existéncia dessa obrigagéo a quem vier adquirir ou possuir
o imovel.

Fluxograma bdsico para constituicao da reserva legal

Nao Imavel possui area de
vegetacao nativa além da APP?

Solicita Area equivalente
restauracdo efou Nao a pelo menos Sim
compensagio 20% do imavel?

Solicita a instituigdo Solicita a
da RL mais a instituigdo da
Restauragao +————T— restauragdo e/ou AL
compensagio }
Conduzir Recompor e e Supaie
regeneragao com plantio Averbagio
Provisdria (TAP)
ou Termo de
Averbagdo
Por Titulo Por 4rea de Definitiva (TAD)
de cota de unidade de
Imasul expede o Termo Reserva conservagao
de Compromisso de Legal
Restauragéo (TCR) (TCT)
Imasul Imasul
Imasul expede expede 0 expede 0
0 TAP ou TAD TCTC TCuC



O fluxograma anterior mostra o tramite para a constituicdo da
reserva legal no estado de Mato Grosso do Sul, servindo de
orientacao para o proprietario rural. Se nao foi constituida a
reserva legal, a primeira pergunta a ser feita é se o0 imovel tem
uma area de vegetacdo nativa, excetuada aquela que é de
preservacao permanente. Se sim, a reserva legal serd o
equivalente a 20% da area do imovel.

Se o proprietario ja possui essa area delimitada, deve entdo
solicitar o seu enquadramento como reserva legal. Nesse caso,
o Imasul pode expedir dois documentos: o Termo de Averbacao
Proviséria (TAP) ou o Termo de Averbagéao Definitiva (TAD).

O TAP é o documento comprobatério de que o imdével cujo
perimetro ainda ndo tenha sido certificado pelo Instituto Nacional
de Colonizacéo e Reforma Agraria (Incra) possui area do todo
ou de parte da reserva legal, comprovada pelo Imasul. Por sua
vez, o TAD comprova que o imével cujo perimetro tenha sido
certificado pelo Incra possui area do todo ou de parte da reserva
legal, comprovada pelo Imasul.

A expedicao desses dois documentos foi uma inovagao de Mato
Grosso do Sul, a qual ja esta sendo aplicada por outros estados,
em funcao, principalmente, da determinagado do Incra de
certificar os perimetros dos imoveis.

Na maioria das vezes, quando o Incra vai fazer essa certificagao,
o tamanho da area ¢ alterado. Como a reserva legal tem que
equivaler, no minimo, a 20% do tamanho da érea total da
propriedade, corre-se 0 risco de aprovar cComo reserva uma
area que depois pode ser identificada como sendo maior do
que a area do imoével que consta na matricula. Nesse caso, a
reserva legal ficara abaixo do percentual de 20%. Enquanto
nao for feita a certificagéo pelo Incra, emitimos um Termo de
Averbacéo Proviséria (TAP). A partir do momento em que ela
for certificada, esse documento é trocado por um Termo de
Averbacao Definitivo (TAD), retificado conforme a necessidade
verificada pela certificagdo da area.

Restauracao da reserva legal

Se nao ha érea suficiente aos 20% exigidos para ser feita a reserva
legal, o proprietario deve fazer a restauragéo de alguma area ou
realizar a compensacéo dessa area para ter a reserva legal.

A restauracao pode ser feita de duas formas: ou o proprietario
conduz a regeneragao da vegetagao nativa da propriedade ou
arecompde com o plantio de mudas. Dependendo da situagao,
se simplesmente isolar a érea, a recomposiGao ocorre por Si
s6. Qualquer uma dessas alternativas, regeneragao ou plantio,
demanda certo tempo. Portanto, ndo podemos expedir um
documento afirmando que existe reserva legal se o que ha é
um processo de restaura¢do ou de recuperagao em curso, que
pode levar anos para ser concluido.

Diante dessa situagao, € emitido o Termo de Compromisso de
Restauracao de Reserva Legal (TCR), documento em que o
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proprietario do imoével se compromete, perante o Imasul, a
restaurar a reserva legal, conduzindo a regeneracao natural da
vegetacao e/ou a recompondo para complementar a area
minima de 20% em relagéo a area total do referido imovel. Essa
restauragao tem por base um cronograma proposto, que pode
serem funcéo do ciclo de produgéao do plantio inicial da espécie
exotica/econdbmica a ser usada em parte da érea.
O TCR vai ser acompanhado, ao longo do tempo, até que se
cumpra o cronograma. Quando isso acontece, o documento €
trocado por um Termo de Averbacéo Proviséria ou Definitiva.

Compensacao por Doacdo de Area

em Unidade de Conservagao

A compensagao também pode ocorrer de duas maneiras: por
Area em Unidade de Conservagao ou por Titulo de Cota de
Reserva Legal. A primeira delas se aplica quando a propriedade
nao tem vegetagao nativa que possa se enquadrar como reserva
legal ou ndo tem o suficiente para totalizar os 20% exigidos por
lei. Nesse caso, o proprietario pode adquirir parte de uma
Unidade de Conservagao de Protecao Integral, os conhecidos
pargues naturais (nacionais, estaduais ou municipais).

Tais parques sédo areas de protecéo de carater integral de
dominio publico. Quando o poder publico cria essas areas, ha
a necessidade de se promover a desapropriacao, mas
infelizmente essa obrigacéo ndo ocorre na integra, na maioria
das vezes. Acredito que mais de 90% dos parques nacionais
nao tém situacéo fundiéria regularizada.

O legislador federal criou a possibilidade de compensacgao de
reserva legal no Cédigo Florestal. Se a pessoa tem necessidade
de mil hectares de reserva legal e nao tem como fazer isso na
sua propriedade, pode adquirir uma area equivalente dentro
de um parque natural e realizar a doagéo para o poder publico
responsavel (federal, estadual ou municipal), realizando o
registro desse ato. Dessa forma, ele fica desonerado da
obrigacao de ter a reserva legal naquela propriedade.
Em alguns estados, essa conduta € chamada de desoneragao.
No Mato Grosso do Sul, ¢ denominada de Compensagao por
Doagéo de Area em Unidade de Conservagao, sendo emitido
um documento comprobatdrio especifico.
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Compensacao por Titulo

de Cotas de Reserva Legal

A outra alternativa € a Compensacao por Titulo de Cotas de
Reserva Legal, conforme ilustrado a seguir:

Titulo de Cotas de Reserva Legal (TCT)

<e=_frea de vegetagao nativa excede a RL

4

Pode ser transformada em
Titulo de Cotas de Reserva Legal (TCT),
por prazo determinado!

Imavel rural ‘

Minimo de 10 anos ou em definitivo

\ 4

Sob regime de:

RPPN (se for Reserva Particular de Patriménio Natural = definitivo)
Servidao Florestal (minimo de 10 anos, podendo ser em definitivo)
Reserva Legal (se for anteriormente averbada como reserva legal)

Supondo que a representacao grafica acima seja a de um
imovel rural, a faixa verde no canto esquerdo representa a area
de 20% da reserva legal. A faixa menor (verde clara) é a area
de preservacao permanente, que nao entra no campo da
reserva legal. Temos ainda, dentro do imével, uma terceira area
remanescente de vegetacao nativa (no canto superior direito),
que pode ser transformada em cota de reserva legal.

Imagem subaquética do Rio Sucuri em Bonito/MS

O Titulo de Cota de Reserva Legal tem um prazo determinado
de, no minimo, 10 anos e pode ser adquirido em carater
definitivo, sob trés regimes: regime de Reserva Particular do
Patrimdénio Natural (RPPN); servidao florestal; ou o préprio
regime de reserva legal.

Se eu tenho uma propriedade que necessita de reserva legal e
nao tenho area apta para tanto, eu posso adquirir essas cotas
de um terceiro que tiver o titulo, sendo cada hectare uma cota.
Poderei adquirir um numero de cotas equivalentes a minha
necessidade e, dessa forma, terei a reserva legal compensada.
No momento em que o Titulo de Cota de Reserva Legal é
reconhecido e concedido ao proprietario, ele também deve ser
averbado.

Posso transformar uma Reserva Particular do Patrimoénio Natural
ou uma érea de servidao florestal em Titulo de Cota para fazer
a compensacao de terceiros. Todas as cotas que eu tiver
disponiveis podem ser vendidas ou arrendadas em umarelagéo
comercial comum, sem que o poder publico interfira. E neces-
sario passar pelo 6rgdo ambiental para fazer o documento
pertinente e, na sequéncia, registrar em cartério.

Em linhas gerais, é dessa forma que estamos trabalhando no
estado de Mato Grosso do Sul, e essas sdo as colocacdes
que eu gostaria de fazer sobre a importancia ambiental do
registro imobiliario. m

Acesse a apresentagao desta palestra no endereco

http://www.encontrosirib.org.br/bonito/palestrantes.php
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Palestra | 7ema1

Jordan Martins, o palestrante Aristides Esquivel, Francisco Rezende e diretor do Imasul, Roberto Ricardo Gongalves

A importancia do registro
de ima@veils na preservacao

dos recursos naturais

// Aristides Borges de Esquivel

Titular do Cartorio de Protesto,
Registro de Imoveis e Registro de
Titulos e Documentos e de Pessoa
Juridica de Bandeirantes (MS)

Fico muito grato em participar deste encontro regional e fico
felizem perceber que o IRIB se torna, cada vez mais, um Instituto
atuante, o que me deixa muito estimulado.

A questdo da averbagao da reserva legal, aqui tratada, é
bastante interessante. Vem a ser, nada mais, nada menos, dar
publicidade, funcéo precipua dos registradores imobiliarios.

J& me questionei muito a respeito da nossa fungéo, da fungao
do oficio de registro de imoveis diante de averbacgoes de
reservas legais. Terfamos poder fiscalizatorio? Terlamos que
estar fiscalizando isso? Qual é o interesse da classe registral
perante a situacéo dessas averbagoes?
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Vou focar aqui a questao da reserva legal inserida na sistematica
registral do Mato Grosso do Sul. Poderemos falar da previséao
da reserva legal na Lei n° 6.015, artigo 167, inciso Il, item 22.
Isso é o basico. Temos também o Provimento n° 15, de 24 de
junho de 2009, por meio do qual a Corregedoria-Geral de
Justica do Mato Grosso do Sul inseriu nas normas a previsao
da reserva legal. Mas muito interessante foi o documento
expedido pelo Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso
do Sul, em apartado, sob o titulo Orientagcées para cumprimento
do Provimento n° 15/2009, averbagao de reserva legal.

Eu pego licenca aos colegas de Mato Grosso do Sul, que ja
sabem disso muito bem, para ler orientagdes da Corregedoria-
Geral de Justica para conhecimento dos colegas de outros
estados.

O Provimento n° 15, de 24 de junho de 2009, alterou o Codigo
de Normas da Corregedoria-Geral da Justica do Estado, no
que tange ao temareserva legal, atualizando o referido diploma
em consonancia com a Lei dos Registros Publicos (art. 167,
inciso I, item 22), face a entrada em vigor das recentes leis
ambientais: o Decreto Federal n° 6.514/2008 e o Decreto
Estadual n° 12.528/2008, além da Resolucéo da Secretaria de
Estado do Meio Ambiente (Semac) n° 8/2008, com alteragoes
feitas pela Resolucao Semac n° 25/2008.

Em razdo dessas alteragdes e dos oficios encaminhados aos
cartérios de registro de imével do estado, alguns esclareci-
mentos se fazem necessarios, inclusive, como consequéncia
de uma reunidao com o Corregedor-Geral de Justiga,
desembargador Josué de Oliveira, representantes do Instituto
de Meio Ambiente do Mato Grosso do Sul (Imasul) e da
Federagao da Agricultura e Pecuéaria de Mato Grosso do Sul
(Famasul), entre outros.

Desta feita, seguem as orientagoes desta Corregedoria quanto
ao assunto.

1. A transmisséo de propriedade de imdvel rural ndo
depende da instituicdo da reserva legal na propriedade.
Portanto, ndo cabe ao cartdrio de registro de imoveis fazer
a ‘fiscalizagao” e o “cumprimento” da legislagcéo
ambiental. Todavia, cumpre aos tabeliaes informar de
forma contundente a necessidade dos novos adquirentes
regularizarem essa situagdo, cumprindo a legislagao
estadual vigente, dirigindo-se ao Imasul para aquisicao
da documentagao necessaria, uma vez que a instituicao
da reserva legal na propriedade é obrigatdria, langando
no final da escritura que a observagao foi feita. Contudo,
a n&o instituicao da reserva legal n&o obsta o registro de
atos de transferéncia da propriedade.

2. A emissdo do Termo de Compromisso de
Comprovagéo e Constituicao da reserva legal (TCC) ndo
pode mais ser feita pelas serventias, posto que a
Resolucéo n° 8/2008 determina que o formuléario do TCC
deve ser adquirido pelo proprietéario na pagina eletronica

Avistides Borges Esquivel

do Imasul, para o seu devido preenchimento e
encaminhamento a este 6rgéo (artigo 3°). Ato continuo,
dentro do prazo estabelecido pelo § 2° do artigo 4° da
Resolugéo Semac, deve o proprietario levar o protocolo
do TCC ao cartdrio de registro de imoveis competente
para sua averbagao na matricula. Apds, devera entregar
certidado do Imasul para comprovar a averbacao
(paragrafo 3°).

3. A legislacéo citada, pertencente ao Sistema de
reserva legal do Mato Grosso do Sul (Sisrel), prevé varias
formas de instituicdo da reserva legal em uma
propriedade (dispensa-se, portanto, o memorial
descritivo no ato registral) e, para cada uma dessas
formas, ha um termo especifico com nomenclatura
especifica e caracteristicas proprias. Portanto, deve o
serventuario conhecé-las para que possa aceita-las para
finalidade de averbagéo da reserva legal na matricula
do imovel. Ressalte-se que todos os termos tém prazo
para a execugao e, desta forma, deve constar na
averbagéo a nomenclatura do documento (termo), o
numero a ele atribuido pelo Imasul e a data da expe-
dicéo e de validade do mesmo.

4. Havera situagbes em que uma mesma propriedade
tera averbado na matricula correspondente mais de um
termo, de acordo com as especificagoes legais.

5. A CGJ informa demais que essas orientagdes serdo
objeto do oficio circular a ser encaminhado as serventias,
bem como de uma mensagem eletrbnica enviada a
todos os cartoérios nesta data.

6. Além disso, a CGJ informa que sera disponibilizado
em seu site 0s acessos a legislacao e ao 6rgdo ambiental
poralguns dias, até que todas as duvidas sejam sanadas
e a pratica cartoraria seja estabelecida com tranquilidade.

Essas sao, portanto, as orientacdes da Corregedoria-Geral de
Justica do Mato Grosso do Sul.

Nessas orientagdes, fica bem claro, no meu modo de ver, que
ao oficial de registro nao cabe outro papel se ndo o de dar
mera publicidade. Fica bastante claro que, aqui no estado de
Mato Grosso do Sul, ndo temos de fiscalizar, absolutamente
nada no tocante a isso.



Contesto, porém, a desnecessidade do memorial descritivo.
Eu entendo que ele é necessario, até para dar conhecimento
as pessoas de qual area efetivamente esta destinada a essa
preservagao.

Por forca da Lei n° 8.935/1994, no seu artigo 1°, cabe aos
registradores dar publicidade aos atos juridicos. Temos isso
como papel fundamental, mas nos parece que isso ainda nao
esta funcionando muito bem. O que é preciso para isso
funcionar muito bem? Temos que pensar a respeito. O que é
conhecimento publico? O que é dar publicidade? Estamos
falando tanto aqui em dar publicidade! O registro é publico,
mas € tao publico assim porque é fragmentado. Ele esta em
Bandeirantes, esta em Aquidauana, esta em Bonito; exige um
deslocamento fisico, exige um custo para pedir a certidao, para
saber se determinada pessoa tem um imdével ou se ndo tem.

Hoje temos que pensar nisso tendo em vista a obrigatoriedade
do registro eletronico e a proliferagcéo dos sites. Temos que refletir
sobre a questao da publicidade em tempos de Internet. Onde as
informacdes poderdo estar? Estardo um dia concentradas ainda
em algum local, ou ficarao esparsas pelos sites das serventias?
Em tempos de Internet, esse termo publicidade atinge uma
magnitude muito maior. Enfim, quero sugerir ao IRIB e a classe
areflexao e o debate sobre esse assunto — que considero muito
importante.

Outro aspecto muito importante é que, pela primeira vez, nés
estamos tendo um contato préximo e aberto com um
representante do Imasul. Temos que continuar esse dialogo,
nao podemos deixar que isso se perca.

Temos uma série de questilinculas, que podem facilitar tanto a
vida do Imasul como a vida do cartério e, principalmente,
avida dos usuérios dos nossos servigos. Podemos e devemos
continuar esse dialogo para aprimorarmos esse tipo de situagao.

Basicamente, sdo essas consideracdes que eu quero colocar
aqui, neste momento muito rico para o registro de imoéveis.

IRIB Responde

Confira, a seguir, questionamentos feitos ao IRIB Responde
(servico de consultoria juridica prestado aos associados)
sobre o tema A importéancia do registro de iméveis na
preservacao dos recursos naturais.

Consulta: 6794

Verbetacao: Reserva legal. Area de preservagao permanente.
Averbacao. Documentos — exigibilidade. Rio de Janeiro.

Pergunta: Quais sao os documentos necessarios para o cartério
exigir do interessado a averbacao da reserva legal e a Area de
Preservacao Permanente (APP)?
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Resposta: 1) Para se averbar a reserva legal, € necessério
requerimento escrito e com firmas reconhecidas, do proprietario
ou proprietarios, acompanhado do Termo de Responsabilidade
de Preservagao de reserva legal emitido pelo Departamento
Estadual de Protecéo dos Recursos Naturais (DEPRN), pois é
a autoridade ambiental estadual responsavel pela criagdo da
reserva legal e da referida providéncia, condigdo para a
averbagéo. 2) Para acesso ao registro de imoveis, através da
averbacao, o termo de destinagcao de area para preservacéo
permanente depende de requerimento escrito pelo proprietario
(se casado, marido e mulher) e de aprovagao e aceitacao pelo
Ibama, que formalizard um termo, descrevendo a area destinada
a preservacdo permanente. A formalizacdo do termo, sua
regularizagéo, se faz perante a autoridade florestal.

Consulta; 5802

Verbetacao: Imével rural. Area dereserva legal —compensacao.
Orgéo competente — aprovacao. Rio de Janeiro.

Perguntas: 1) Tenho quatro imoéveis rurais, com quatro matri-
culas diferentes. Gostaria de saber: é possivel junta-los em uma
Unica matricula, ou seja, em uma Unica propriedade, 80% de
reserva legal? 2) Além de &reas de preservagdo permanente,
existem outras restricdes para se averbar reserva legal na
propriedade rural?

Resposta: Entendemos que o que se deseja, nesse caso, é a
compensacao da &rea de reserva legal, de uma propriedade
para outra. Sobre a area de reserva legal, é importante
esclarecermos que esta podera ser compensada por outra area,
com aprovagao do érgao competente. Nesse sentido, € impor-
tante citarmos o teor do artigo 44 do Cdédigo Florestal:

Art. 44. O proprietario ou possuidor de imdével rural com
area de floresta nativa, natural, primitiva ou regenerada
ou outra forma de vegetagéo nativa em extens&o inferior
ao estabelecido nos incisos I, I, il e IV do art. 16,
ressalvado o disposto nos seus §§ 5° e 6°, deve adotar
as sequintes alternativas, isoladas ou conjuntamente:
(redacdo dada pela Medida Provisoria n° 2.166-67, de
2001). [...]

Ill — compensar a reserva legal por outra area equivalente
em importancia ecoldgica e extenséo, desde que pertenca
ao mesmo ecossistema e esteja localizada na mesma
microbacia, conforme critérios estabelecidos em
regulamento. (Incluido pela Medida Proviséria n° 2.166-67,
de 2001.) [...]

§ 4° Na impossibilidade de compensacao da reserva
legal dentro da mesma microbacia hidrogréfica, deve o
6rgédo ambiental estadual competente aplicar o critério
de maior proximidade possivel entre a propriedade
desprovida de reserva legal e a area escolhida para
compensacao, desde que na mesma bacia hidrografica
e no mesmo Estado, atendido, quando houver, o
respectivo Plano de Bacia Hidrografica, e respeitadas
as demais condicionantes estabelecidas no inciso Ill.

17



(Incluido pela Medida Provisoria n° 2.166-67, de 2001.)

§ 5° A compensagéo de que trata o inciso lll deste artigo,
devera ser submetida a aprovagao pelo 6rgao ambiental
estadual competente, e pode ser implementada medi-
ante o arrendamento de area sob regime de servidao
florestal ou reserva legal, ou aquisicao de cotas de que
trata o art. 44-B. (Incluido pela Medida Proviséria n° 2.166-
67, de 2001.)

§ 6° O proprietario rural podera ser desonerado das
obrigagdes previstas neste artigo, mediante a doa¢do ao
6rgéo ambiental competente de area localizada no interior
de unidade de conservagéo de dominio publico, pendente
de regularizagéo fundiaria, respeitados os critérios
previstos no inciso Il do caput deste artigo. (Redacao
dada pela Lei e 11.428, de 2006.)

Assim, compreendemos que nada impede a compensagao
pretendida. Por fim, entendemos que, cumpridos os requisitos
determinados no Codigo Florestal, nada obstaria a averbagao
de reserva legal.

Consulta: 3790

Verbetacao: Manejo florestal — reserva legal — diferenga.

Pergunta: Foi entregue em nosso oficio um Termo de Responsa-
bilidade de Manutencao de Floresta Manejada, para que seja
feito seu registro. A referida area, que foi solicitada para tal registro,
j& possui uma reserva legal. Esse Termo possui uma érea igual ao
dareserva legal, devidamente registrada. Assim, gostaria de saber
a diferenca entre manejo florestal e reserva legal.

Resposta*: Relativamente a reserva legal, estou enviando a
vocé texto por mim elaborado, que faz parte de uma obra
intitulada O registro de imdveis e suas atribuicbes, em fase
de publicacdo. Quanto ao Termo de Responsabilidade de
Manutencao de Floresta Manejada, o que posso dizer € que
se trata de um termo assinado pelo proprietario de imével
rural, no qual se assume a responsabilidade de manejar a
floresta existente em sua area de acordo com as normas
contidas nos diplomas legais que menciono do aludido texto e
contidas na Lein®9.985, de 2000, regulamentada pelo Decreto
n°5.745, de 2006. O ato apropriado para inserir na matricula o
aludido termo é a averbacéo, e ndo o registro. Da reserva legal
e da servidao florestal: a reserva legal foi criada pelo Codigo
Florestal instituido pela Lei n° 4.771, de 15 de setembro de
1965, como medida destinada a preservar florestas e demais
formas de vegetacao existentes, reconhecidas como de
utilidade as terras que elas revestem, como consta de seu
artigo 1°. Por isso mesmo, s&o consideradas bens de interesse
comum a todos os habitantes do pals, exercendo-se os direitos
de propriedade com as limitacdes da legislagcado geral e
especifica. Ja esclarecia o § 2° do artigo 16 dessa lei que a

*Resposta elaborada por Ulysses da Silva, registrador aposentado e colaborador do
IRIB Responde.
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reserva legal, entendida como sendo a area de, no minimo,
20% de cada propriedade, devia ser averbada na matricula
correspondente, mantidos o limite e a pratica do ato registral
pela Lei n° 7.803, de 18 de julho de 1989. Editada em 24 de
agosto de 2001, a Medida Proviséria n° 2.166-67 declara, no
inciso Il do § 2°, que, para os efeitos do Cédigo Florestal,
reserva legal é

[...] area localizada no interior de uma propriedade ou
posse rural, excetuada a de preservacao permanente,
necessaria ao uso sustentavel dos recursos naturais, a
conservacgéo e reabilitacao dos processos ecoldgicos,
a conservagao da biodiversidade e ao abrigo e protegéo
de fauna e flora nativas.

Essa conceituagao difere da que foi dada, no inciso | do mesmo
paragrafo, a area de preservacao permanente, definida como
sendo aquela que é

[...] protegida nos termos dos artigos 2° e 3°, coberta ou
nao por vegetagao nativa, com a fungéo ambiental de
preservar 0S recursos hidricos, a paisagem, a
estabilidade geoldgica, a biodiversidade, o fluxo génico
de fauna e flora, proteger o solo e assegurar 0 bem-
estar das populagdes humanas.

A referida medida proviséria alterou ainda vérios dispositivos
do Cédigo Florestal, inclusive o citado artigo 16, que passou a
ter a seguinte redagao:

Art. 16. As florestas e outras formas de vegetacao nativa,
ressalvadas as situadas em area de preservagao
permanente, assim como aquelas ndo sujeitas ao regime
de utilizacao limitada ou objeto de legislacéo especifica,
séo suscetiveis de supresséo, desde que sejam
mantidas, a titulo de reserva legal, no minimo:

| — oitenta por cento, na propriedade rural situada em
area de floresta localizada na Amazénia Legal;

Il —trinta e cinco por cento, na propriedade rural situada
em érea de cerrado localizada na Amazénia Legal, sendo
no minimo vinte por cento na propriedade e quinze por
cento na forma de compensagao em outra area, desde
que esteja localizada na mesma microbacia, e seja
averbada nos termos do § 7° deste artigo;

Ill—vinte por cento, na propriedade rural situada em area
de floresta ou outras formas de vegetacéo nativa
localizada nas demais regides do Pais; e

IV — vinte por cento, na propriedade rural em area de
campos gerais localizada em qualquer regido do Pais.

Esclarece o § 1° que o percentual de reserva legal na
propriedade situada em &rea de floresta e cerrado sera definido
considerando-se separadamente os indices contidos nos
incisos | e Il do caput do artigo reproduzido. Determinagao
importante, a ser observada pelo registrador, esté contida no
§ 4°, cujo teor é o seguinte:



A localizacdo da reserva legal deve ser aprovada pelo
orgao ambiental estadual competente ou, mediante
convénio, pelo érgao municipal ou outra instituicao
devidamente habilitada, devendo ser considerados, no
processo de aprovagao, a funcao social da propriedade,
e 0s seguintes critérios e instrumentos, quando houver:
| — o plano de bacia hidrografica,

Il — o plano diretor municipal;

Il — 0 zoneamento ecolégico-econémico;

IV — outras categorias de zoneamento ambiental; e

V — a proximidade com outra reserva legal, Area de
Preservacao Permanente, unidade de conservagdo ou
outra area legalmente protegida.

Acrescenta o § 8° que a area de reserva legal deve ser averbada
na matricula do imével correspondente, sendo vedada a alteragéo
de sua destinacéo, nos casos de transmissao, a qualquer titulo,
de desmembramento ou de retificacao de area, com as excecoes
previstas no Codigo Florestal. De acordo com o § 11, podera ser
instituida reserva legal em regime de condominio entre mais de
uma propriedade, respeitado o percentual legal em relacéo a
cadaimovel, mediante a aprovagéo do 6rgao ambiental estadual
competente e a realizagao das averbacoes referentes a todos
os imoveis envolvidos. Estabelece o artigo 44, com a redagao
que lhe deu a aludida medida provisoria, que o proprietario ou
possuidor rural com éarea de floresta nativa, natural, primitiva
ou regenerada ou outra forma de vegetagao nativa em extensao
inferior ao estabelecido nos incisos | a IV do artigo 16, ressalvado
o disposto nos seus §§ 5° e 6°, podera compensar a reserva
legal por outra area equivalente em importancia ecoldgica e
extensao, desde que pertenga a0 mesmo ecossistema e esteja
localizada na mesma microbacia, conforme critérios estabele-
cidos em regulamento. QOutros dispositivos com reflexos no
registro imobiliario, incluidos no Cédigo Florestal pela medida
proviséria em aprego, sao 0s seguintes:

Art.44-A. O proprietario rural podera instituir servidao
florestal, mediante a qual voluntariamente renuncia, em
carater permanente ou temporario, a direitos da
Supressao ou exploragéo da vegetacéo nativa, localizada
fora da reserva legal e da area com vegetacao de
preservagao permanente.

§ 1°Alimitagdo ao uso da vegetacdo da area sob regime
de servidao florestal deve ser, no minimo, a mesma
estabelecida para a reserva legal.

§ 2° A servidao florestal deve ser averbada a margem da
inscricao de matricula do imével, no registro de imdveis
competente, apos anuéncia do érgao ambiental estadual
competente, sendo vedada, durante o prazo de sua
vigéncia, a alteragdo da destinacdo da area, nos casos
de transmisséo a qualquer titulo, de desmembramento
ou de retificagéo dos limites da propriedade.

Da leitura dos dispositivos reproduzidos ou mencionados,
extraem-se as seguintes regras destinadas aos registradores
imobiliarios:
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a — a reserva legal podera ser instituida em regime de
condominio, nos termos do disposto no § 11 do art. 16,
ou compensada por outra area, obedecidos os critérios
estabelecidos no inciso Il do art. 16 e no artigo 44, em
ambos 0s casos com aprovagdo do érgao competente;
b — n&o existe prazo para a realizagdo da averbagdo
determinada;

c — a localizagdo da reserva legal devera ser aprovada
pelo 6rgéo estadual competente, ou municipal se existir
convénio;

d — o ato registral devera ser praticado a vista de
requerimento do interessado, do qual conste a descricao
da area que constitui a reserva legal, acompanhado da
respectiva planta;

e — a averbagdo podera, também, ser determinada
judicialmente, a pedido do Ministério Publico, ou de outro
6rgédo publico, quando houver questionamento em juizo,
ou razbes especificas para a providéncia;

f — se o imdével, no seu todo, estiver registrado ou
matriculado em mais de uma circunscrigao, a averbagéo
sera feita em todas elas;

g — no caso de desmembramento, loteamento ou
retificacdo de registro, a reserva legal constara
obrigatoriamente do memorial descritivo e da respectiva
planta, sendo vedada a alteracédo de sua destinacéo, e,
dependendo de eventual modificac&o de sua localizagdo,
da prévia aprovagao do orgdo competente;

h — a existéncia da averbagdo de reserva legal nao
impede eventual alienagdo do imével, mas o adquirente
esta obrigado a respeita-la;

i — a servidéo florestal, também sujeita a averbagéo,
devera igualmente ser aprovada pelo drgao competente,
devendo constar de planta, a ela se aplicando, na parte
util, o que dissemos em relacéo a reserva legal.

Além das regras arroladas, cumpre observar, ainda, o
disposto nos §§ 7° e 8° do artigo 1° da Lei n° 10.267, de 28
de agosto de 2001, com a redacao que lhes deu o Decreto
n° 4.449, de 30 de outubro de 2002, nos artigos 4° e 5°.
De acordo com tais dispositivos legais, os registradores
imobiliarios estdo obrigados a comunicar mensalmente ao
Incra as modificagdes ocorridas nas matriculas decorrentes,
entre outras, da reserva legal e particular do patriménio
natural, assim como, por extensao, da instituicdo de servidao
florestal. A referida comunicacao sera feita até o trigésimo
dia do més subsequente a modificagao havida pela forma
que vier a ser estabelecida em ato normativo e sera
acompanhada de copia atualizada da matricula. Encerrando,
cumpre assinalar que, com a finalidade de disciplinar o
cumprimento, pelos registradores do estado de S&o Paulo,
do prescrito na Lei n° 10.267/2001 e seu regulamento,
a Corregedoria-Geral de Justica, através do Provimento CG
n° 9/2004, alterou a redacéo do item 125 do capitulo XX das
Normas de Servigo, passando a determinar o arquivamento,
separadamente e de forma organizada, em pastas,
classificadores ou microfichas:
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| — das comunicagbes mensais enviadas ao Incra
relativas a pratica de diversos atos, entre 0s quais se
incluem a reserva legal e, por extensao, a servidao
florestal; Il — das comunicacgdes recebidas do aludido
orgao federal, eventualmente relacionadas com os
atos mencionados.

Consulta: 6993

Verbetagao: Compensagao ambiental — averbacéo. Prévia
instituicao de reserva legal. Santa Catarina.

Pergunta: Foi apresentado neste servigo registral um pedido
de averbacao para uma compensagao ambiental, em um imaével
rural. Ocorre que, ao analisar a matricula, verifica-se que nao
foi averbada a reserva legal. E possivel averbar essa compen-
sagao? Qual o procedimento a ser observado?

Resposta: A nosso ver, ndo é possivel que seja averbada a
compensacao de reserva ambiental anteriormente a averbagao
da prépria reserva. Nesse sentido, entendemos que o titulo deve
ser devolvido, orientando-se a parte a promover a averbacao
da reserva legal e, posteriormente, a averbagao da compen-
sagao, respeitados os requisitos previstos no Codigo Florestal.
Nesse sentido, veja a redagao do artigo 44, Ill, e seus §§ 4° e
5°, do Codigo Florestal:

Art. 44. O proprietario ou possuidor de imdvel rural com
area de floresta nativa, natural, primitiva ou regenerada
ou outra forma de vegetagéo nativa emn extens&o inferior
ao estabelecido nos incisos I, Il, Il e IV do art. 16,
ressalvado o disposto nos seus §§ 5° e 6°, deve adotar

Cachoeira nos arredores da regido de Bonito/MS

A,
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as sequintes alternativas, isoladas ou conjuntamente:
(redacao dada pela Medida Provisoria n° 2.166-67, de
2001.) [...]

Il — compensar a reserva legal por outra area equivalente
em importancia ecoldgica e extenséo, desde que pertenca
ao mesmo ecossistema e esteja localizada na mesma
microbacia, conforme critérios estabelecidos em
regulamento. (Incluido pela Medida Provisoria n° 2.166-67,
de 2001.) [...]

§ 4° Na impossibilidade de compensagao da reserva
legal dentro da mesma micro-bacia hidrografica, deve o
drgéo ambiental estadual competente aplicar o critério
de maior proximidade possivel entre a propriedade
desprovida de reserva legal e a area escolhida para
compensacéo, desde que na mesma bacia hidrografica
e no mesmo Estado, atendido, quando houver, o
respectivo Plano de Bacia Hidrografica, e respeitadas
as demais condicionantes estabelecidas no inciso IlI.
(Incluido pela Medida Proviséria n° 2.166-67, de 2001.)
§ 5° A compensagao de que trata o inciso Ill deste artigo,
devera ser submetida a aprovagdo pelo drgao ambiental
estadual competente, e pode ser implementada
mediante o arrendamento de drea sob regime de
servido florestal ou reserva legal, ou aquisicao de cotas
de que trata o art. 44-B. (Incluido pela Medida Proviséria
n° 2.166-67, de 2001.)

Por fim, recomendamos leitura das Normas de Servico da
Corregedoria-Geral da Justica de seu estado, para que nao se
verifique dispositivos contrarios ao nosso entendimento. Havendo
divergéncia, vocé devera seguir as normas de seu estado. m
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Miguel Seba Neto, Jordan Martins, o palestrante Geraldo Carpes e Alexandre Artur Mendes Soares

Imovels rurais:
problemas com

0 registro

// Geraldo Cezar Torres Carpes

Titular do 1° Servigo Notarial

e de Registro de Imoveis, Titulos
e Documentos e Civil das Pessoas
Juridicas de Ponta-Pora (MS).

Para mim, € uma honra voltar a participar dos encontros
promovidos pelo IRIB, depois de 15 anos.

Dentro do tema Imdveis rurais: problemas com o registro, eu
vou tecer breves consideracdes sobre reserva legal, georre-
ferenciamento e faixa de fronteira. Inicialmente, vamos falar
sobre a polémica da aquisicao de imovel rural por pessoa juri-
dica estrangeira.

Aquisicao de imaoveis rurais por estrangeiros

A Constituicéo Federal, no artigo 190, prevé que “a lei regulara
e limitara a aquisicao ou o arrendamento de propriedade rural
por pessoa fisica ou juridica estrangeira e estabelecera os casos
que dependerdo de autorizacdo do Congresso Nacional”.
Posteriormente a isso, houve um parecer da Advocacia-Geral
da Uniao entendendo que nao foi recepcionada, pela Consti-
tuicdo, essa disting&o entre pessoa juridica estrangeira e pessoa
juridica brasileira.

Em 1995, a Emenda Constitucional n° 6 revogou o artigo 171
da Constituicao, que estabelecia alguma distincao entre pessoa
brasileira de capital nacional. Houve ainda outro parecer da
Advocacia também entendendo que a empresa brasileira que
tivesse participagao majoritaria de capital estrangeiro, tanto
fisica quanto juridica, poderia adquirir os iméveis rurais.

Recentemente, em 23 de agosto de 2010, a Advocacia-Geral
da Uniao aprovou o parecer, dizendo que nao é mais possivel

a participacdo majoritaria de pessoa fisica ou juridica na
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aquisicao de imdvel rural por estrangeiros. E importante ressaltar
também o § 1° do artigo 1°, que causou toda essa polémica da
Lein° 5.709/1971, que estabelece:

Art. 1° O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica
estrangeira autorizada a funcionar no Brasil s6 poderdo
adaquirir imovel rural na forma prevista nesta Lei.

§ 1° Fica, todavia, sujeita ao regime estabelecido por
esta Lei a pessoa juridica brasileira da qual participem,
a qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas
qQue tenham a maioria do seu capital social e residam ou
tenham sede no Exterior.

Foi esse paragrafo que causou toda essa discussédo. Nos
ficamos durante 15 anos com “a porta aberta”, pois o primeiro
parecer da Advocacia-Geral da Unido nao foi publicado,
vinculava-se apenas aos 6rgaos da administragdo. O segundo
foi publicado em 1998, e esse Ultimo, que modificou e voltou a
exigir as restricoes da lei, € de 23 de agosto de 2010.

Aquisicao de propriedade rural

por companhia de capital aberto

Eu recebi a solicitagcdo de registro de aquisicao de uma
propriedade rural, com 12 mil hectares, no valor de R$ 77 milhoes,
a qual estava sendo adquirida por uma empresa brasileira, com
sede no Brasil. Os diretores eram todos brasileiros, a empresa
era sociedade anénima (S/A) — 1% das suas cotas era de um
brasileiro e 99% eram de outra empresa brasileira.

Ao pedir o contrato social dessa empresa, percebi que ela,
com a maioria das cotas, opera na Bolsa de Valores, ou seja, é
uma sociedade aberta. Se ela é uma sociedade aberta, suas
agOes podem estar hoje nas maos de brasileiros, mas amanha
qualquer estrangeiro pode vir a adquirir a maioria das cotas.

Devemos tomar muito cuidado com esse problema de uma
companhia ser de capital aberto. Se for o caso, eu entendo
que néo hé possibilidade de haver essa aquisigao, porque, se
a empresa opera na Bolsa de Valores, qualquer estrangeiro
burla a lei ao adquirir a maioria das cotas.

Embora a lei determine que, atualmente, as acdes devam ser
nominativas, isso ja estava previsto na Lei n° 5.709/1971.
Posteriormente, essa questdo foi modificada. Hoje, toda S/A é
obrigada a manter um livro de registro nominativo de acgoes,
no qual pode-se conhecer quem s&o os titulares das agoes.

Portanto, devemos prestar muita aten¢ao para o fato de aempresa
ser de capital aberto, porque os efeitos do ndo cumprimento da
lei s&o graves: processo administrativo, civil e criminal, foraa multa.

Propriedades em faixa de fronteira

(Lei n° 6.634/1979)

Quanto a esse tema, é importante ressaltar que ninguém sabe
onde termina e onde comeca a faixa de fronteira, ou seja,
aqueles 150 km da linha diviséria. Eu ndo conhego nenhum
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memorial que diga, por exemplo, que Bonito/MS esté dentro
ou nao da area de seguranga nacional. Nao existe esse trabalho
e ele precisa ser feito, pois pode ser que acontega o0 caso de
parte de um imdvel estar dentro da faixa de fronteira e outra
parte estar totalmente fora. Na minha opinido, essa situacao
cria uma inseguranca juridica muito grande.

Nos incisos V e VI do artigo 2° da Lei n°® 6.634/1979, esta
convencionado que, na faixa de fronteira, o estrangeiro nao
pode ser titular de nenhum direito real; ndo s6 da propriedade,
ele ndo pode ter nenhum direito real. Esse dispositivo legal gera
duas questodes: o registrador deve analisar o tipo de titularidade,
a maioria de capital social, quem exerce o controle sobre a
pessoa juridica e se a maioria dos titulares da empresa é
brasileira; e, ainda, o fato de a propriedade estar localizada ou
ndo na area de seguranca nacional.

Lei n° 6.634/1979, que dispbe sobre faixa de fronteira:
Art. 2° Salvo com o assentimento prévio do Conselho de
Seguranca Nacional, sera vedada, na Faixa de Fronteira,
a pratica dos atos referentes a:

V — transagcées com imdvel rural, que impliquem a
obtencéo, por estrangeiro, do dominio, da posse ou de
qualquer direito real sobre o imovel;

VI participacéo, a qualquer titulo, de estrangeiro, pessoa
natural ou juridica, em pessoa juridica que seja titular de
direito real sobre imdvel rural.

Se o0 imovel estiver localizado na area de seguranca nacional,
o oficial de registro de imoveis deve obter o assentimento prévio
do atual Conselho de Defesa Nacional, o antigo Conselho de
Seguranca Nacional.

Depois da Constituicao, a Lei n° 8.629/1993, que regulamentou
o artigo 190, estabeleceu os casos especificos que dependem
de autorizagao do Congresso Nacional:

Art. 23. O estrangeiro residente no Pais e a pessoa juridica
autorizada a funcionar no Brasil s6 poderéo arrendar imdvel
rural na forma da Lei n° 5.709, de 7 de outubro de 1971.
§ 2° Compete ao Congresso Nacional autorizar tanto a
aquisicéo ou o arrendamento além dos limites de area e
percentual fixados na Lei n° 5.709, de 7 de outubro de
1971, como a aquisi¢do ou arrendamento, por pessoa
juridica estrangeira, de area superior a 100 (cem)
modulos de exploragéo indefinida.

Aqui, vale lembrar que o Médulo de Exploracao Indefinida' nao
é o moédulo rural, que esté previsto em uma instrugdo do Incra.
Trata-se de uma medida diferente do mdédulo rural.

" Nota do editor: O Mdédulo de Exploracéo Indefinida (MEI) é uma unidade de
medida, expressa em hectares, a partir do conceito de médulo rural, para o imoével
com exploragao nao definida. A dimensao do MEI varia entre 5 e 100 hectares,
de acordo com a Zona Tipica de Médulo (ZTM) do municipio de localizagao do

imovel rural (fonte: <http://www.incra.gov.br/portal/>).
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Geréido CezarTorres Carpes

Reserva legal e georreferenciamento
Em 1985, escrevi sobre esse tema?, tendo dito que a reserva
florestal legal, era uma limitacdo administrativa.

O importante é ressaltar o tipo de obrigacao que decorre da
reserva florestal legal: € uma obrigagado chamada propter rem.
Quem adquiriu o imével é quem é obrigado a fazer a reserva,
salvo disposicao em contréario. Creio que isso resolve uma série
de questdes que aqui ja foram debatidas.

Sabe-se que, para as propriedades acima de 500 hectares, é
obrigatdrio ter o georreferenciamento. No entanto, gostaria de
ressaltar que, aqui no estado de Mato Grosso do Sul, tivemos
uma jurisprudéncia com o seguinte entendimento: sendo uma
area de onde vai se extrair uma area menor, desde que menos
que 500 hectares, nado ha a necessidade de se fazer o
georreferenciamento do total. Vocé pode fazer a venda da fragao
de tamanho inferior a 500 hectares e nao fazer o georreferencia-
mento da &rea maior.

Bem, essas sao as colocacdes que eu gostaria de fazer. Muito
obrigado.

IRIB Responde

Confira, a seguir, questionamentos feitos ao IRIB Responde
(servico de consultoria juridica prestado aos associados)
sobre o tema /mdveis rurais — problemas com o registro.

Consulta: 7113
Verbetagao: Imével rural. Divisao amigavel. Estrada oficial. Area
inferior ao moédulo. Retificagdo de &rea. Incra. Georreferencia-
mento. S&o Paulo.

Pergunta: Recebemos para registro, nesta serventia, uma
escritura de divisdo amigavel de imével rural. O referido imoével
foi objeto de retificagéo de area georreferenciada, devidamente

2“Da aquisigao de imdvel rural por estrangeiro — uma introdugéo”, artigo publicado

na edicao n° 16 da Revista de Direito Imobiliario.

Foto: Divulgagao IRIB

certificada pelo Incra. Na retificagéo, o imével foi dividido em
duas partes, pois é cortado por uma estrada municipal. Uma
gleba com 110.000 m? e outra com 10.000 m2. Na escritura de
divisdo, a area maior foi dividida em quatro glebas: trés
de 30.000 m2 cada — dentro do médulo rural permitido (médulo
de amparo: 3,0 ha) —, e uma de 20.000 m2, inferior ao médulo.
Ocorre que, na divisdo, a area de 20.000 m2, que saiu da area
maior, e a area de 10.000 m2, do outro lado da estrada, ficaram
pertencendo a um Unico condémino. Foram apresentadas, com
a escritura, as plantas de cada area desmembrada,
devidamente certificadas pelo Incra; e as areas de 20.000 m2 e
10.000 m?2 figuravam em uma Unica planta, também com a
certificacéo pelo Incra, sendo as glebas (20 + 10) cadastradas
como um so terreno no referido érgéo. E possivel o registro da
divisdo, mesmo que a gleba de 20.000 m2 tenha ficado com
tamanho inferior ao do médulo e ainda tenha sido atribuida a
um Unico conddémino juntamente com a area de 10.000 mz;
ou ha necessidade de ser exigida autorizagdo especifica para
o desmembramento ao Incra? As plantas das glebas separadas,
com certificacdo do Incra, servem como autorizagéo para o
desmembramento de area inferior ao tamanho do modulo?

Resposta: Tratando-se de estrada oficial seccionando o imovel,
entendemos que nada obsta a existéncia de imével rural com
area inferior ao médulo rural, 0 que, a nosso ver, ndo impede o
registro da divisdo. Obviamente, em se tratando de divisédo
amigavel, deverdo ser observados outros requisitos, por
exemplo, o recolhimento de imposto sobre area excedente etc.
A documentacdo mencionada por vocé pode ser utilizada como
autorizagao para o desmembramento, ja que esta certificada
pelo Incra, acompanhada de requerimento do proprietario.

Além disso, como as areas pertencem ao mesmo proprietario,
nada impede que elas sejam cadastradas como area Unica para
fins de Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR), mesmo
que seccionada por estrada, conforme a orientacao dada pelo
Incra em seu Manual de Orientagdo para Preenchimento da
Declaragcao para Cadastro de Imdveis Rurais, disponivel no
endereco eletrbnico <http://www.incra.gov.br/portal/arquivos/
servicos/0275400222.pdf>. Vejamos o que diz o referido
manual, em sua pagina 3:

I — O QUE DEVE SER CADASTRADO

[.]

Para as finalidades deste manual, considera-se como
um Unico imoével, uma ou mais areas confinantes,
registradas ou ndo, pertencentes ao mesmo proprietario
ou posseiro, de forma individual ou em comum
(condominio ou composse), mesmo na ocorréncia das
hipdteses abaixo: [...]

IIl - ter interrupgdes fisicas tais como: cursos d'agua e
estradas, desde que seja mantida a unidade econémica,
ativa ou potencial.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu estado,
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para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos que sejam obedecidas
as referidas normas do seu estado, bem como a orientagcao da
jurisprudéncia local.

Consulta: 6897

Verbetagao: Retificagao de area. Imével dividido por rua. Fragéo
minima de parcelamento. Incra. Santa Catarina.

Pergunta: Foi apresentado um processo de retificagdo de area
em que o imovel rural € fisicamente dividido por uma rua, ficando
uma area de 80.000 m2 e outra area de 15.000 m2, que deram
origem a duas novas matriculas. O CCIR ficou vinculado a elas.
Apds esse registro, as partes entraram com um pedido de
desmembramento de area rural. Requereram que o
desmembramento fosse exatamente na metade dos imoveis,
sendo o imével de 15.000 m2 dividido em dois terrenos de
7.500 m2, e o de 80.000 m2; em dois de 40.000 m=. E possivel
proceder a averbacéo do presente desmembramento, ou ele
deve ser negado?

Resposta: Antes de qualquer coisa, é necessario verificar qual é a
fragdo minima de parcelamento para sua regiéo. Se os imoveis
ficaram com érea superior ao estabelecido na regiao, entendemos
que nada obsta o desmembramento pretendido. E importante
lembrar que o desmembramento de imovel rural néo precisa de
autorizagao do Incra, desde que cada pedaco ndo seja menor a
um hectare ou dez mil metros quadrados. Portanto, no caso dos
im&veis com area de 7.500 M2, entendemos que estes s6 poderéo
existir se autorizado seu desmembramento pelo Incra.

Apenas a titulo de informagao, para efeito de CCIR, considera-se
como Unico imével uma ou mais areas confinantes, registradas
ou nao, pertencentes ao mesmo proprietario ou posseiro, de
forma individual ou comum, mesmo ocorrendo a interrupgao
fisica mencionada (rua), desde que seja mantida a unidade
econdmica, ativa ou potencial.

Consulta: 5649
Verbetagao: Lotes — transferéncia — auséncia. Confinantes.
Desmembramento — aprovagéo. CCIR - dispensa. Parana.
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Pergunta: O imdvel rural foi georreferenciado em 20/12/2007,
tendo apresentado o Certificado de Cadastro de Imével Rural
(CCIR) e 0 NUmero do Imével na Receita Federal (NIRF) da area
apurada, com Imposto Territorial Rural (ITR) quitado. Em 25/8/
2008, a proprietéaria dividiu o referido imoével em 11 lotes, tendo
sido aberta matricula para cada um dos novos lotes, mencio-
nando que o CCIR e o NIRF estavam cadastrados em maior
porgdo, com o encerramento da matricula de origem. Agora,
em 4/5/2009, foi protocolado processo de divisdo de um dos 11
lotes acima citados, tendo a consulente solicitado novos CCIR e
NIRF referente ao lote que foi subdividido. A requerente/
proprietaria entende que os novos imdveis permanecem com
0S mesmos cadastros e que, mesmo que a declaracao de
regularizacéo para incluséo da nova matricula gerada na primeira
divisdo nao tenha sido realizada, isso ndo é necessario, pois o
imovel nao tem dividas referentes aos cadastros. Cabe ressaltar
que nao houve nenhuma transferéncia, e a propriedade é area
continua, mesmo que em diversos lotes.

Resposta: De acordo com a pagina 3 — Esclarecimentos Gerais —
do Manual de Orientagéo para Preenchimento da Declaragéo
para Cadastro de Iméveis Rurais, disponibilizado pelo Incra no
endereco eletrénico <http://www.incra.gov.br/portal/arquivos/
servicos/0275400222.pdf>, temos:

I — O QUE DEVE SER CADASTRADO

e O imdvel rural — “prédio rustico de area continua,
qualquer que seja sua localizagcao, que se destine ou
possa se destinar a exploragéo agricola, pecudria,
extrativa vegetal, florestal ou agro-industrial”, nos termos
da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993.

* Para as finalidades deste manual, considera-se como
um Unico imdvel, uma ou mais areas confinantes,
registradas ou ndo, pertencentes ao mesmo proprietario
ou posseiro, de forma individual ou em comum
(condominio ou composse), mesmo na ocorréncia das
hipoteses abaixo:

| — estar situado total ou parcialmente em um ou mais
municipios;

Il — estar situado total ou parcialmente em zona rural ou
urbana;



Il - ter interrupgdes fisicas tais como: cursos d'agua e
estradas, desde que seja mantida a unidade econémica,
ativa ou potencial.

* As pessoas que mantém vinculagdo com o imével rural:
proprietarios, posseiros e detentores a qualquer titulo,
bem como os parceiros, arrendatarios e comodatarios.

Portanto, uma vez que nao houve transferéncia de nenhum
desses lotes e sendo eles confinantes, com desmembramento
aprovado, entendemos serem dispenséaveis novos CCIRs.

Consulta: 7539
Verbetacao: Imovel rural. Circunscricao — alteracdo. CCIR.
Mato Grosso.

Pergunta: Um imével rural localizado no municipio A pertencia a
comarca X. Com a instalagdo da comarca Y, o imével deixou de
pertencer a comarca X, passando a pertencer a nova comarca.
O proprietario do imdvel rural requereu a transferéncia da matricula
para anova circunscricao, apresentando requerimento e Certidao
de Inteiro Teor da Matricula. Entretanto, ao fazer a leitura da
matricula, foi constatado que dela ndo constam os dados referentes
ao CCIR. Pergunto: a transferéncia da matricula poderia ser feita,

Por do sol em Bonito/MS
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exigindo-se o CCIR posteriormente, quando o proprietério
precisasse realizar qualquer registro na margem da matricula?
Ou a auséncia dos dados do CCIR impediriam a transferéncia?

Resposta: O Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) é
um documento indispensavel para desmembrar, arrendar,
hipotecar, vender ou prometer em venda o imével rural e para
a homologagao de partilha amigavel ou judicial decorrente de
“sucessao causa mortis”, de acordo com a Lei n° 4.947/1966.

A nosso ver, a transferéncia de uma matricula de uma circuns-
Cricao para outra, em virtude da instalacdo de nova comarca,
nao enseja a apresentacao do referido documento obrigato-
riamente. Porém, é de boa prética que o oficial de registro soli-
cite ao proprietario que promova a atualizagdo da matricula,
apresentando o CCIR, o que poderia ser consumado na
circunscricao de origem.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu estado, para
que nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas normas de
seu estado, bem como a orientagéo da jurisprudéncia local. m
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0 palestrante Eduardo Pacheco durante sua exposi¢ao no 27° Encontro Regional

Titulos judiciais
e 0S Imoveis
rurais

// Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza

Registrador e tabelido em Teresopolis (RJ),
diretor de Relagdes Internacionais do Instituto
de Registro Imobilidrio o Brasil (IRIB)

e membro de corpo editorial da Revista de
Direito Imobiliario (RDI)
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Introdugao

Dentre as fungdes do registrador imobiliario, a qualificagao dos
titulos apresentados a registro (em sentido amplo) é a mais
relevante. A qualificagdo consiste no exame prévio da
legalidade. E, segundo Afranio de Carvalho', o mecanismo
interposto entre o titulo e a inscrigao, assegurando, “tanto quanto
possivel, a correspondéncia entre a titularidade presuntiva e a
titularidade verdadeira, entre a situacao registral e a situagao
juridica, a bem da estabilidade dos negdcios imobiliarios”.

Cuidando do tema da qualificacdo, assinalei o seguinte?,
em sintese:

A Lei de Registros Publicos nao determina expressamente a
qualificagdo, que esta subentendida nas disposigoes sobre as
exigéncias do registrador e o procedimento de duvida.
Os antigos Decretos n° 3.453 (26/4/1865), n° 370 (2/5/1890) e
n° 18.542 (24/12/1928), o Ultimo relativo ao regulamento para
execucao dos servicos concernentes aos registros publicos
estabelecidos pelo Cédigo Civil (de 1916), determinavam
expressamente o exame da legalidade.

Apesar da relevancia da qualificacéo, a lei ndo dispbe sobre
seu alcance, o que tem suscitado controvérsias.

Socorrendo-me mais uma vez a Afranio de Carvalho, o autor,
apos discorrer sobre os limites da qualificagdo, cita deciséo

" CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.
2 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Nogdes fundamentais de Direito

Registral e Notarial. Sao Paulo: Saraiva, 2011.



proferida no estado de Minas Gerais, segundo a qual “o oficial
pode levantar toda e qualquer duvida, quer com relagao as
formalidades externas, quer internas, do titulo, desde que deste,
Unica e exclusivamente, ela provenha”, e conclui:

O exame da legalidade do titulo recai, portanto, quer
Sobre 0 aspecto da sua aptidao para mudar o direito
real, inclusive o seu relacionamento com o registro, quer
sobre o aspecto da idoneidade da sua forma extrinseca.

Outra néo é a opinido de Nicolau Balbino Filho®, em Direito
Imobiliario Registral, para quem, invocando o escoélio dos
espanhdis Lacruz Berdejo e Sancho Rebullida, o meio de tornar
efetivo o principio da legalidade, “seja qual for a natureza do
titulo (publico, judicial ou particular), € o exame da sua validade
intrinseca e extrinseca feito pelo registrador”.

Lacruz Berdejo* leciona que “la calificacion consiste, asi, en el
examen por el Registrador de la validez externa e interna del
titulo presentado, antes de resolver sobre su ingreso en el
Registro y a este sdlo efecto”. Prossegue abordando o &mbito
da qualificagao para informar que a legislacéo espanhola define
com clareza os limites da funcao qualificadora, distintos quer
se trate de documentos notariais, quer judiciais, quer adminis-
trativos, sendo plena para os primeiros, muito limitada para os
segundos e nao tanto para os terceiros.

Também em Portugal, os titulos tém ampla qualificagéo.
J. A. Mouteira Guerreiro® afirma sobre o principio da legalidade:

este principio significa que quando os titulos s&o
apresentados a registo, o responsavel por este, o
registrador (o conservador, como entre nés é designado)
deve qualifica-los, deve examina-los, verificando a sua
conformidade com a lei quer quanto a forma externa,
quer quanto ao fundo.

Prossegue o doutrinador portugués dizendo que quando
vigora o principio da legalidade, exercendo o registrador um
juizo de valor chamado qualificagéo, deve ser analisado o
contetido do documento, e nao se limitar a atividade a uma
verificacdo extrinseca.

O exame dos titulos, quanto a forma e ao fundo, decorre de
determinagéo legal no direito portugués. O artigo 68° do Codigo
do Registo Predial, sob a rubrica “principio da legalidade”, no
capitulo da “qualificacdo do pedido de registo”, impde a
verificagdo da “regularidade formal dos titulos e a validade dos
actos dispositivos neles contidos”.

3 FILHO, Nicolau Balbino. Direito Imobilidrio Registral. S&o Paulo: Saraiva, 2001.
4 BERDEJO, José Luis Lacruz. Elementos de Derecho Civil, Derecho Inmobiliario
Registral, Ill bis. 2. ed. Madri, Dykinson, 2003.

5 GUERREIRO, J. A. Mouteira. Nogées de Direito Registral (predial e comercial).
2. ed. Coimbra: Coimbra, 1994.
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“Os registradores sao profissionais do direito

e de sua atuagao na qualificagao resultam os efeitos
da publicidade, gerando seguranca juridica estatica e
dindmica. Afastar a qualificagdo quanto ao fundo
significaria reduzir o registro imobilidrio a uma
instituicao burocratica, sem alcance da

desejada seguranca juridica.”

Assim, a qualificacdo quanto a forma refere-se a regularidade
externa do titulo, como documento (escritura, instrumento
particular, carta de sentenga); e, quanto ao fundo, refere-se a
validade intrinseca dos atos, dos negdcios (compra e venda,
doagéo, hipoteca).

Caio Mario da Silva Pereira® leciona que dentre os efeitos
produzidos pelo registro esta a “legalidade do direito do
proprietario, atendendo a que se o oficial efetuou a transcrigao
ou inscricao, foi porque nenhuma irregularidade extrinseca ou
intrinseca lhe ocorreu do exame do titulo”.

Por vigorar no sistema registral brasileiro o principio da
legalidade, ndo se limita a qualificacao do registrador brasileiro
a forma do titulo, impondo-se a qualificagdo quanto ao fundo.
Os registradores sao profissionais do direito, e de sua atuacao
na qualificagao resultam os efeitos da publicidade, gerando
seguranga juridica estatica e dindmica. Afastar a qualificacéo
quanto ao fundo significaria reduzir o registro imobiliario a uma
instituicao burocratica, sem alcance da desejada seguranca
juridica. “De otro modo — decia don Jerénimo Gonzalez — los
asientos solo servirian para enganar al publico, favorecer el trafico
ilicito, y provocar nuevos litigios”.

Assim, o registrador deve analisar se estao presentes causas
de nulidade ou anulabilidade, sendo que, a meu juizo, as
anulabilidades nao devem impedir o registro, mas somente
impdem a averbagao da circunstancia, posto que sanaveis.

H4, contudo, opinides divergentes. Walter Ceneviva’ defende
que ao registrador ndo cabe perquirir da substancia do negdécio
juridico, qualificando o titulo tdo somente quanto as
formalidades exteriores.

Para espancar controvérsias, deveria a legislacao prever
expressamente a qualificag@o registral e definir seus limites,
considerando as relevantes fungdes do registro imobiliario, o
sentido préatico do principio da legalidade e que o registro
publica titularidades.

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigées de Direito Civil. Vol. lll. 7. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 1986.

7" CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. 14. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2001.
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A qualificacdo dos titulos judiciais

N&o mais se discute sobre a possibilidade de qualificagéo dos
titulos judiciais. Ao registrador cabe examinar os titulos judiciais,
e eventuais imperfeicoes devem ser apontadas, ou seja, devem
ser formuladas exigéncias. Formuladas as exigéncias, pode o
interessado desistir do registro; cumprir as exigéncias de modo
a permitir a pratica do ato; ou, ndo se conformando com as
exigéncias, requerer a declaragao de duvida. Verifica-se,
portanto, que até mesmo os titulos judiciais ensejam a
deflagracéo do procedimento de dlvida®.

Também é certo que a qualificacdo ndo adentra o mérito da
decisdo, ou seja, ao registrador ndo cabe discutir a correcao
do acertamento do litigio segundo o entendimento do
magistrado prolator da deciséo.

Quais seriam, ent&o, os limites da qualificacao dos titulos judiciais?

Os principios do registro imobiliario hao de ser observados pelo
titulo judicial, destacadamente os da continuidade e da
especialidade (objetiva e subjetiva), o titulo deve conter a
documentagéo necesséria exigida e observar as diversas
normas aplicaveis, cabendo ainda ao registrador perquirir sobre
a competéncia de quem expede a ordem (competéncia
absoluta, eis que a competéncia relativa pode ser prorrogada)
e se ha alguma nulidade processual.

Os atos decisoérios praticados por juiz absolutamente
incompetente sao nulos (art. 113, § 2°, do Codigo de Processo
Civil) e, portanto, ndo podem produzir efeitos, devendo a
incompeténcia absoluta ensejar qualificagado negativa por parte
do registrador. Quanto a incompeténcia relativa, diante da
possibilidade de prorrogagéo, que é o deslocamento da
competéncia de um juizo para outro, tornando-o competente para
decidir uma causa para a qual n&o era inicialmente competente,
nao pode motivar a recusa de um titulo no registro imobiliario.

8 A Consolidagéo Normativa da Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio
de Janeiro, ao cuidar de mandados judiciais encaminhados pelo correio ou por
oficial de justica, dispde no art. 137 que “os mandados judiciais encaminhados pelo
correio ou por intermédio de oficial de justica avaliador deverdo ser prenotados
imediatamente apds o recebimento e, a seguir, o oficial registrador oficiara ao juizo
de origem, transmitindo eventuais exigéncias e o valor dos emolumentos e dos
adicionais legais incidentes, cientificando, no préprio expediente, sobre o prazo de
validade da prenotagao, e esclarecendo ainda que, nao atendidos
0 preparo e as exigéncias, sera cancelada a respectiva prenotacao na forma prevista
na Lei de Registros”. O procedimento afigura-se correto quanto ao pagamento
dos emolumentos. No que se refere as exigéncias, rigorosamente deveria o
interessado comparecer ao servigo registral imobilidrio para tomar ciéncia delas.
Contudo, nenhum prejuizo haveré na comunicagao do registrador ao magistrado,
a providéncia pode ser até salutar. A parte do dispositivo que merece critica é a
parte final, pois, se houver o pagamento dos emolumentos, o interessado podera
requerer a declaragéo de dlvida caso n&o se conforme com as exigéncias — 0 nao
atendimento das exigéncias ndo importara, pois, necessariamente, no
cancelamento da prenotagao, cuja validade se prolonga no caso de suscitagao
de duvida. Assim, o interessado, ciente do recebimento do mandado pelo servigo
de registro e da necessidade de pagar os emolumentos e cumprir exigéncias,
pode adotar integralmente as medidas necessarias para o registro ou, tao somente,
pagar os emolumentos e requerer a declaragao de duvida.
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O principio da continuidade ou do trato sucessivo, que significa
que o registro deve manter uma efetiva conexao entre os
diferentes negodcios modificativos da situagao juridico-real, por
meio de assentamentos registrarios (continuidade material), ndo
pode ser violado pelos titulos judiciais, assim como o principio
da especialidade ou determinacao, que exige a individuagao
do que se langa no registro, inerente ao bem objeto do direito
real sobre o qual recai o negécio juridico (especialidade
objetiva); e, ainda, quanto aos sujeitos do registro, que devem
ser perfeitamente identificados (especialidade subjetiva).

Os artigos 222, 225, 226 e 239 da Lei de Registros Publicos
contém determinacdes dirigidas aos magistrados e aos
escrivaes no tocante a expedicao dos titulos judiciais para
acesso ao registro imobiliario: os titulos devem fazer mengéao a
matricula ou ao registro anterior; conter a descrigdo dos iméveis;
em se tratando de usucapido, os requisitos da matricula® devem
constar do mandado judicial; as ordens de penhora, arresto e
sequestro devem conter, além dos requisitos para o registro,
os nomes do juiz, do depositario, das partes e a natureza do
processo. Os titulos judiciais devem, pois, estar conforme tais
regras, e ao registrador incumbe examinar se foram observadas.

As nulidades processuais que vierem a ser constatadas no
exame dos titulos judiciais ndo podem passar a margem da
qualificagao. Para exemplificar, podemos citar a falta de
intimacgéo do Ministério Publico (MP) nos feitos em que deva
intervir obrigatoriamente, sob pena de nulidade (art. 84 do
Codigo de Processo Civil). Verificada a auséncia de intimagao
do Ministério Publico pelo oficial do registro de iméveis, deve
acusa-la, qualificando negativamente o titulo.

No 26° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis,
promovido em 2010 pelo IRIB, em Gramado/RS, o desembar-
gador Marcelo Guimaréaes Rodrigues™, do Tribunal de Justica
de Minas Gerais (TUMG), pronunciou-se quanto a qualificagédo
dos titulos judiciais nos termos seguintes:

Uz‘i/, contudo, ao menos para contextualizar, o rol do
art. 221 da LRR, ainda que implicitamente, uma vez que
perante o Direito Formal inexiste hierarquia entre 0s
titulos. Todos s&o iguais e merecem 0 mesmo apuro e
tratamento no exame, independentemente de sua origem
judicial ou extrajudicial, publica ou particular. Em
contraponto ao similar extrajudicial, a qualificagdo do
titulo judicial € a mesma, exceto por nuances. Nao se
trata, por 6bvio, de fung&o revisora do ato judicial, menos
ainda de providéncia que se constitui em ofensa a coisa
julgada. Veda-se a investigagdo dos motivos,
fundamentos ou mérito da decisao proferida. Eventual
injustica da sentenga, errénea interpretagéo de clausula

9 Art. 176, §1°, 1I, da Lei de Registros Publicos.

'° Boletim do IRIB em Revista, n® 339.

Disponivel em: http://www.irib.org.br/html/boletim/revista.php?pubcod=53.
Acesso em: 20 mar. 2011.



contratual ou declaracgo unilateral de vontade passam
ao largo do juizo prudencial do registrador; assim como
licito néo sera criar duvidas sobre matéria que tenha sido
objeto do julgado ainda que se trate da capacidade do
interessado. (LOPES, Miguel Maria de Serpa. Tratado dos
Registros Publicos. 2. ed. A Noite, v. 11/357, n. 344).

Apo6s a palestra do desembargador Marcelo Guimaraes
Rodrigues em Gramado, por ocasiao dos debates, o autor
desse texto indagou ao ilustre magistrado quanto a
possibilidade do registrador recusar um titulo judicial em razéo
da verificagdo da falta de intervengéo do Ministério Publico,
pergunta vazada nos seguintes termos:

Jé& me ocorreu na pratica de um titulo judicial tramitar
sem a intervengdo do Ministério Publico, numa situagéo
em que essa intervengéo era obrigatdria sob pena de
nulidade. Percebendo isso, o registrador pode recusar
o registro desse titulo?

A indagagao respondeu o palestrante que

a nulidade advém da falta de intimacéao, que deve ser
feita pessoalmente, do respectivo representante, uma
vez tratar-se de atributo da lei organica que rege as
profissées do MP. A meu ver, a falta de intimacdo do
representante do Ministério Publico para participar do
processo judicial — quando exigida por lei essa
intervencdo — é uma causa de nulidade de ordem
absoluta. N&o ha duvida nenhuma com relagéao a isso e
que jamais convalescera, podendo ser alegada a
qualquer tempo, em qualquer juizo ou tribunal, por
qualquer interessado, em relagéo, inclusive, ao terceiro
interessado que n&o tenha participado desse processo
nulo de pleno direito. Nessas hipdteses, enquadra-se
um caso tipico quando o exame do titulo judicial pelo
oficial registrador constata, na qualificacdo, o vicio
insanavel. Considero que ele poderia sim recusar o
ingresso do titulo a registro com a respectiva justificativa
e remessa de um oficio a autoridade judiciaria de onde
proveio o titulo judicial.

Vela o registrador pela legalidade, objetivando a segurancga
juridica, ndo se lhe podendo impedir a analise de nulidades,
pois, do contrario, ndo atingiré a instituicdo do registro as
finalidades para a qual foi institufda.

Eduardo Socrates Castanheira Sarmento'" coloca muito bem a
questéo, afirmando que nao se pode examinar matéria referente
acoisa julgada e assinalando que “é necessério que o contelido
mandamental da sentenga seja compativel com a ordem
administrativa do sistema imobiliario registral ao qual nenhuma

1T SARMENTO, Eduardo Sécrates Castanheira. A divida na Nova Lei de Registros
Publicos. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977.
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sentenca poderd, obviamente, sobrepor-se”. Ha principios e
regras do sistema registral imobiliario que nado podem ser
ignorados e desconsiderados, ainda que a origem do titulo seja
judicial. Caso uma deciséao, transitada em julgado, nao possa
ingressar no félio real, deve ser resolvida em perdas e danos.

Infelizmente, inimeros sdo os titulos judiciais que apresentam
defeitos que impedem seu acesso ao registro. Avelino de Bona'?
diz que, na prética, “inimeros séo os titulos ou atos judiciais que,
apds seu exame e qualificacdo, sdo devolvidos por irregulares e,
como tais, impedidos de ingresso no arquivo predial”.

O quadro que se apresenta no registro imobiliario brasileiro
aponta que, percentualmente, os titulos judiciais sdo os que
apresentam maior nimero de imperfeigcbes, dando azo a
qualificagbes negativas. Nao pudessem ser qualificados os titulos
judiciais, certamente aumentariamos o risco de inseguranca
juridica no que concerne aos direitos reais imobiliérios.

Titulos e ordens judiciais — aspectos

formais e materiais

O artigo 221 da Lei de Registros Publicos arrola os titulos, em
sentido formal, que tém acesso ao registro imobiliario. Apesar
de dispor que “somente” sdo admitidos a registro (em sentido
amplo) os titulos ali mencionados, certamente a norma em foco
nao exaure os titulos que acedem ao registro. Regnoberto M.
de Melo Junior'® comunga de tal opiniao afirmando que

o termo “somente’, ali existente, ndo deve ser lido como
pretensor de exaurir as hipdteses documentais nos
quatro incisos seguintes. O limite do SRl é o ordena-
mento positivo, nao a LRP isoladamente. O efetivo
sentido do verbete aludido é afirmar que o SRI trabalha
unicamente com a conservagéo do ato escrito.

Com relacéo aos titulos judiciais, o inciso IV do dispositivo legal
em comento arrola os seguintes: “cartas de sentenca, formais
de partilha, certiddées e mandados extraidos de autos de
processo”. Nao obstante os “oficios” ndo constem do rol do
artigo 221 da Lei de Registros Publicos, desde que contenham
inequivoca determinagao e indiquem os requisitos necessarios
para a pratica do ato, o mesmo deve ser realizado. Nao se
deve privilegiar a forma em detrimento do contetdo. Tal posicio-
namento encontra amparo nas manifestagbes doutrinarias™.

Importa concluir que a forma é irrelevante, devendo o instru-
mento conter determinagao induvidosa e cumprir os dispositivos
e principios aplicaveis.

2BONA, Avelino de. Titulos judiciais no Registro de Imdveis. Porto Alegre: Sagra-
Luzzatto, 1996.

3 JUNIOR, Regnoberto Marques de Melo. Lei de Registros Publicos Comentada.
Rio de Janeiro, Freitas Bastos, 2003.

14 CHICUTA, Kioitsi et al. Titulos judiciais e o Registro de Iméveis. PEREZ, Diego
Selhane (Coord.). Rio de Janeiro: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2005.
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No aspecto material, ha quem faga distincao entre titulos judiciais
e ordens judiciais, para efeitos registrarios. Nao vejo como
prosperar tal distincao. Todo titulo judicial, em aspecto material,
contém uma determinagéo, uma ordem judicial, que dao causa
a prética do ato registral (em sentindo amplo). A ordem,
determinagao judicial, pode se consubstanciar em uma deciséo
de mérito (sentenga ou acérdao), uma antecipacéo de tutela,
uma concessao de liminar, a determinacdo de um ato de
constricdo judicial. Proferida a ordem judicial, expede-se um
titulo em sentido formal.

Ainda que se faga a distingdo entre ordem e titulo judicial, ndo
se afasta a qualificagao registral, a dar-se nos mesmos termos.

Pontos especificos
Vamos analisar alguns pontos especificos da qualificagéo dos
titulos judiciais, com énfase para os imdveis rurais.

a) Construcoes nao averbadas

Soi acontecer, em titulos judiciais, se ter noticia da existéncia
de acesséo néo averbada no album imobiliario.

No curso de um inventario, por exemplo, apesar de constar
das declaracbes a existéncia apenas de um terreno (situagao
que consta do registro imobiliario, comprovada por certiddo
nos autos, acostada em cumprimento a parte final do caput do
artigo 225 da Lei de Registros Publicos), o avaliador constata a
existéncia de acessao e a menciona no laudo de avaliagao.
Realizada a partilha, constara do formal a acessao. Devera o
registrador exigir a averbacao da construgao para registrar a
partilha?

N&o obstante a realidade juridica do registro deva se conformar
com a realidade fisica do imovel, entendo viavel o registro da
partilha ainda que ndo se averbe a construgao. A uma, porque
exigéncias quanto ao acessorio (a acesséo) podem acabar
impedindo que tenha a necessaria publicidade a mutagao
juridico-real relativa ao principal, consistente na transferéncia
da propriedade ocorrida causa mortis. A duas, porque a
hipotese é de aplicagao do principio da cindibilidade do titulo,
com o registro da partilha, promovendo-se a averbacao da
construgcao em momento posterior.

O Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo'®
reconheceu a aplicabilidade do principio da cindibilidade do
titulo em questéo semelhante ocorrida em arrematagao judicial,
argumentando que

a exigéncia de prévia averbacéo da edificacao indicada
na carta de arrematacdo, como condicao para o registro,
podera ser superada mediante aplicagdo do principio da
cindibilidade do titulo, com registro da arrematacéo do

® Ap. Civ. 339-6/9 Data: 23/6/2005 Localidade: Sao Paulo (12° SRI). Relator:
José Mario Antonio Cardinale.
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terreno, ficando para momento posterior a averbagao da
construgao que depende, por seu turno, do atendimento
de requisitos especificos, em especial a apresentacao,
pelo interessado, do certificado de regularidade expedido
pela Prefeitura Municipal e da Certiddo Negativa de
Débitos do INSS relativa a obra. Esta solugao foi aventada
nar. sentenca apelada (fls. 106) e é aplicavel no presente
caso porque, além de se tratar de alienagdo néo voluntaria
de imdvel, a descricdo do imével no auto de penhora
reproduz a contida na matricula n° 78.635 do 12° Registro
delmdveis (fls. 17 e 93/95), isto &, sem qualquer referéncia
a edificacéo. A edificagdo somente esta indicada na carta
de arrematagdo porque teve sua existéncia constatada
pelo perito que avaliou o imdvel (fls. 21/43), o que nédo
prejudica, em razgo do exposto, o registro buscado
pelos apelantes.

Situagao diversa nao merece o0 mesmo tratamento: o formal
de partilha, a carta de arrematacéo ou o titulo judicial de outra
espécie denunciam a demolicdo de prédio que havia no
imovel, sem que a demolico tenha sido averbada no registro
imobiliario. Nesse caso, inviavel o registro do titulo, pois levara
a inseguranga juridica, enunciando o registro de situagéo
juridica em desconformidade com a realidade que pode
causar prejuizos a terceiros que confiarem nos teores do
registro. O proprietario poderia oferecer em garantia o imével,
com as acessoes (inexistentes), obtendo uma avaliagao irreal.
No caso da existéncia de construgdes ndo averbadas, nao
havera tal risco.

b) Georreferenciamento

Georreferenciamento pode ser definido como uma técnica de
descricao de imdveis rurais e urbanos, permitindo a perfeita
identificacao deles, evitando-se a superposigao de areas. A Lei
n°10.267/2001 determinou o georreferenciamento dos iméveis
rurais nos casos de desmembramento, parcelamento,
remembramento ou transferéncia, devendo ser identificados nas
matriculas contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro
e com precisao posicional a ser fixada pelo Incra (art. 176,
§§ 3° e 4°, da Lei de Registros Publicos).



No que pertine aos prazos, para as hipéteses de desmembra-
mento, parcelamento, remembramento e transferéncia de
propriedade, sera exigido o georreferenciamento apés
decorridos: I) 90 dias para imdveis com 5 mil ou mais hectares;
ll) 1 ano para imdveis com mil a menos de 5 mil hectares;
llI) 5 anos para iméveis com 500 a menos de mil hectares;
IV) 8 anos para imdveis com menos de 500 hectares. Os incisos
Il e IV do Decreto n° 4.449/2002 foram alterados pelo Decreto
n° 5.570/2005. O dia 20 de novembro de 2003 foi fixado como
data para inicio da contagem dos prazos.

Decorridos os prazos definidos pelo artigo 10 do regulamento,
o registrador ndo podera praticar os seguintes atos registrais
(em sentido amplo) sem o georreferenciamento: desmembra-
mento, parcelamento, remembramento, transferéncia da
propriedade (total ou parcial, embora o decreto se refira a
“transferéncia de éreatotal”) e criagdo ou alteracéo da descricéo
doimével, resultante de procedimento judicial ou administrativo.
Verifica-se que 0s atos de constituicao de direitos reais nao
foram incluidos nas vedagdes, podendo o imovel, por
exemplo, ser dado em garantia hipotecaria ainda que néo
georreferenciado.

Cabe ao Incra, em todas as hipodteses de georreferenciamento,
a certificagdo do memorial descritivo (§ 9° do art. 9° do Decreto
n° 4.459/2002, com redacao do Decreto n° 5.570/2005).

O artigo 2° do Decreto n° 5.570/2005 determina, quanto aos
imoveis rurais objeto de agéo judicial, o imediato georreferencia-
mento, qualquer que seja a dimensdo da area, nas agoes
ajuizadas a partir da publicagdo do decreto, e a observancia
dos prazos do artigo 10 nas agbes aforadas anteriormente.
Exemplos de agdes que tém o imdvel como objeto séo as agdes
de usucapido, divisédo e demarcatéria.

Resta analisar em que hipdteses se deve exigir o georreferencia-
mento nos titulos judiciais.

Quando se tratar de arresto, penhora, sequestro, determinagoes
de indisponibilidade, hipoteca judicial, usufruto judicial, inexigivel
sera o georreferenciamento se o imovel nao for objeto da acéo,
pois ndo estamos diante de hipoteses de desmembramento,
parcelamento, remembramento ou transmissao. Ainda que nao
seja o imovel objeto da agédo, se no curso do processo for
determinada a transferéncia da propriedade (adjudicacéo,
arrematacao, dacéo em pagamento, por exemplo), necessario
sera o georreferenciamento para efetivacao do registro, nos
termos do § 4° do artigo 176 da Lei de Registros Publicos.
O georreferenciamento ndo seré necessario em sede judicial,
pois ndo o exige na hipdtese o § 3° do artigo 225 da Lei de
Registros Publicos (exigivel apenas quando os autos versem
sobre imoveis rurais, ou seja, quando os imdveis rurais sao
objeto da agdo), mas sera exigido para a pratica do ato registral,
ou seja, nada impede que o titulo seja expedido sem o
georreferenciamento, a ser providenciado antes do ingresso
do titulo no félio real.
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Nos processos de arrolamento, inventéario e partilha, ndo sendo
0 imoével o objeto da agéo, desnecessario o georreferencia-
mento. A transmissao ocorreu no momento do ébito, o registro
tem como finalidade alcancar a publicidade erga omnes e
permitir a disponibilidade. Chega-se a tal conclusao em razao
de uma interpretagao sisteméatica da Lei de Registros Publicos,
com a conjugacao do § 4° do artigo 176 e do § 3° do
artigo 225. Entretanto, se 0s interessados desejarem, nos autos
do inventério ou do arrolamento, promover a divisao do imovel,
submeter-se-ao ao georreferenciamento, por forga do § 3° do
artigo 176 da Lei de Registros Publicos, observados os prazos
fixados no decreto regulamentador. O georreferenciamento
também se faz necessario na hipdtese de cessao de direitos
hereditarios, pois ocorreréa a transferéncia com o registro
(art. 176, § 4°, da Lei de Registros Publicos).

Apesar das dificuldades de implementacao do georreferencia-
mento, principalmente pela falta de aparelhamento do Incra,
encarregado da certificagao, devemos buscar a adequagéo do
maior nimero possivel de imoveis a descrigéo georreferenciada.
Devemos fazé-lo ndo somente quanto aos imdveis rurais como
também com relagédo aos urbanos (apesar de a lei ndo exigir o
georreferenciamento quanto aos imoéveis urbanos). A neces-
sidade do georreferenciamento evidenciou-se na tragédia que
abateu a Regiao Serrana fluminense na noite de 12 de janeiro
de 2011. Fatos graves ocorreram, afetando a possibilidade de
localizagao de iméveis, como a mudanga do curso de alguns
corpos d’agua e o soterramento de inUmeras casas e ruas.
O soterramento de ruas e casas fez que desparecessem as
indicacoes da confrontagao de diversos imoéveis, ora de
localizagdo muito improvavel, sendo impossivel, demonstrando
que o georreferenciamento deve ser obrigatdrio ndo apenas
para imoéveis rurais como também para urbanos.

N&o é demais salientar que o prazo fatal para a obrigatoriedade
do georreferenciamento em todos os casos esta proximo e
lamentavelmente a Unica saida sera prorroga-lo, em razao da
incapacidade do poder publico federal de se aparelhar para
permitir a adequada aplicagao da lei. Nao prorrogar o prazo
acarretard enorme embaraco ao mercado imobiliario rural e
causard inseguranca juridica.

c) Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR)

Aapresentagéo do Ultimo Certificado de Cadastro de Imoével Rural
(CCIR), determinada pela Lei n° 4.947/1966 e pelo Decreto
n° 93.240/1986, & obrigatdria para a pratica de diversos atos, sendo
vedado aos proprietarios pelo § 1° do artigo 22 da Lei n° 4.947/
1966, a partir de 1° de janeiro de 1967, “sob pena de nulidade,
desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda
imdveis rurais” sem apresentacao do certificado de cadastro.

Registre-se que a apresentagdo do CCIR também ¢é

indispenséavel para a homologacéo de partilha, amigavel ou
judicial, em caso de sucessao causa mortis (§ 2° do art. 22 da
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“Inegavel que o registro exerce também uma fungao
social, a qual ndo podem se furtar os registradores,
coadjuvando na protecdo ao meio ambiente e no
cumprimento pela propriedade de sua fungao social
no que concerne a reserva legal florestal.”

Lei n° 4.947/1966). Devem, pois, os titulos judiciais conter o
Ultimo CCIR. E bastante comum que as partilhas sejam
homologadas sem a apresentacao do certificado. Deve o
registrador, in casu, exigir a apresentagéo, sendo desnecesséario
o aditamento do formal ou da carta de adjudicacéo, bastando
que o interessado apresente o documento no registro
imobiliario, que faré constar do registro os dados do CCIR, em
obediéncia ao artigo 176, § 1°, |, 3, a, da Lei de Registros
Publicos (entre os requisitos da matricula, esté a identificagéo
doimdvel que, tratando-se de imovel rural, deve conter: o cédigo
do imovel, os dados constantes do CCIR, a denominagéo e as
suas caracteristicas, confrontacoes, localizagdo e area).

d) Reserva legal

A averbacao da reserva legal esta prevista no artigo 16 da Lei
n° 4.771/1965, Cédigo Florestal (com a redagao dada pela
Medida Proviséria n° 2.166-67/2001). Decorridos mais de 40
anos da entrada em vigor da lei, ainda sdo poucos 0s
proprietarios que promoveram a averbacdo determinada.
Em 22 julho 2008, foi editado o Decreto n° 6.514, que dispde
sobre as infragbes e as sangdes administrativas ao meio
ambiente, estabelece o processo administrativo federal para
apuragao dessas infragbes e da outras providéncias.

Quanto a reserva legal florestal, prevé o artigo 55 do Decreto
n° 6.514/2008 a imposicao de multa para quem deixar de
averba-la. Na redacéao original do decreto, o referido dispositivo
entraria em vigor 180 dias apds a publicagdo do decreto, que
se deu em 23 de julho de 2008. No entanto, o Decreto n° 6.686/
2008 alterou o artigo 152 do Decreto n° 6.514/2008 para
determinar a entrada em vigor do dispositivo no dia 11 de
dezembro de 2009. Novas alteragdes vieram com o Decreto
n° 7.029/2009, que institui o Programa Federal de Apoio a
Regularizagdo Ambiental de Imdveis Rurais, denominado
Programa Mais Ambiente, e da outras providéncias. O § 1° do
artigo 6° determina que

a partir da data de adesao ao Programa Mais Ambiente,
0 proprietario ou possuidor ndo sera autuado com base
nos arts. 43, 48, 51 e 55 do Decreto n° 6.514, de 2008,
desde que a infragédo tenha sido cometida até o dia
anterior a data de publicagéo deste Decreto e que
cumpra as obrigagdes previstas no Termo de Adeséo e
Compromisso.

O Decreto n° 7.029/2009 postergou a entrada em vigor do artigo
55 do Decreto n° 6.514/2008 para 11 de junho de 2011.
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Discute-se se a falta de averbagao impede a pratica de atos
registrais. Marcelo Augusto Santana de Melo'¢, diretor de Meio
Ambiente do IRIB, sustenta que “o Registro de Imdveis, por
falta de previséo legal, ndo pode exigir sua averbagao, mas
pode desempenhar papel importante agindo em parceria com
o Ministério Publico (art. 7° da Lei n° 7.347, de 24 de julho de
1985 — LACP) e Administracao Publica” e cita deciséao
administrativa paulista:

Atos de registro. Condigéo. Impossibilidade. Decisao
administrativa CG 421, de 16.6.2000 — Jaboticabal.
Registro de Imdveis. Reserva Florestal legal. Indeferimento
de requerimento formulado pelo Ministério Publico
visando a edicao de portaria condicionando o ingresso
de ato translativo da propriedade imobiliaria rural e de
desmembramento de tais iméveis no registro imobiliario
a averbacao da reserva florestal legal. Indeferimento.
Recurso n&o provido.

No entanto, o entendimento no sentido apontado néao é
unanime. Ha& quem defenda a possibilidade de condicionar o
registro a averbagéo da reserva legal, o0 que nao nos parece a
melhor solugéo, pois, se assim fosse, o registro imobiliario
desatenderia as suas funcoes juridica e econdmica. Paralisar
todo o mercado e favorecer a clandestinidade seriam as
imediatas consequéncias do condicionamento. Inegavel que o
registro exerce também uma funcgéo social, a qual ndo podem
se furtar os registradores, coadjuvando na protegcdo ao meio
ambiente e no cumprimento pela propriedade de sua fungao
social no que concerne a reserva legal florestal.

Ciosos dessa responsabilidade, registradores imobiliarios e
tabelides, por ocasido do | Encontro de Notérios e Registradores
na Regiao dos Lagos (em 3 e 4 de outubro 2008), em Cabo
Frio/RJ, denominado A Seguranga Juridica em Foco, expediram
documento denominado Carta de Cabo Frio', aprovada em
evento realizado pelo Instituto de Estudos Notariais e Registrais
Tabelido Antonio Albergaria Pereira (Ideal) e pelo Colégio
Notarial do Brasil (CNB), segao Rio de Janeiro, que contou ainda
com o apoio do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
da Associagao dos Serventuarios de Justica do Estado de Minas
Gerais (Serjus-Anoreg/MG), da Associacdo dos Notérios e
Registradores do Estado do Rio de Janeiro (Anoreg/RJ) e da
participagcédo do Ministério Publico. Como se percebe, o
documento foi referendado por importantissimas entidades que
congregam notarios e registradores de todo o pais, contendo
recomendacbes aos tabelides e aos registradores
representando o primeiro passo na contribui¢gdo para solucao
de problema atual e da mais alta importancia, relacionado ao
meio ambiente.

16 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Decreto federal imp6e multa para quem
ndo averbar reserva legal no Registro de Imoéveis. Disponivel em:
<http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3394.asp>.

7 Todo o histérico, o teor da carta e as noticias sobre sua assinatura podem ser

consultados em: <http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3485.asp>.



Nesse contexto que se apresenta e com as dificuldades
enfrentadas para a averbagao da reserva legal, surgiu o
consenso de que, inicialmente, devem os notarios advertir os
adquirentes de imoveis rurais de que a reserva legal néo foi
especializada e averbada no &lbum imobiliario, dando-lhes
ciéncia expressa das sancdes administrativas em caso de
descumprimento, tudo consignado na escritura, contendo a
carta, também, recomendacao aos registradores imobiliarios,
sem que se condicione a celebragdo de contratos relativos a
direitos reais sobre imdveis ou seu registro a averbacéo da
reserva legal. O documento tem o seguinte teor:

CARTA DE CABO FRIO

Especialistas em direito ambiental, notarial e registral,
reunidos na cidade de Cabo Frio, Estado do Rio de
Janeiro, por ocasido do | ENCONTRO DE NOTARIOS E
REGISTRADORES NA REGIAO DOS LAGOS -
‘A SEGURANGA JURIDICA EM FOCO” - promovido pelo
Colégio Notarial do Brasil, se¢ao Rio de Janeiro, e por
IDEAL, Instituto de Estudos Notariais e Registrais Tabeliao
Antonio Albergaria Pereira; com apoio do IRIB, Instituto
de Registro Imobiliario do Brasil, da SERJUS-ANOREG-
MG, Associagéo dos Serventuarios de Justica do Estado
de Minas Gerais, e da ANOREG-RJ, Associagdo dos
Notarios e Registradores do Estado do Rio de Janeiro, e
a participagéo do Ministério Publico Estadual, Centro de
Apoio Operacional — Sub Coordenacgéo de Meio
Ambiente, Urbanismo e Patriménio Cultural,
CONSIDERANDO a exigéncia constitucional de garantia
ao meio ambiente saudavel, bem comum do povo, e do
meio ambiente sustentavel, direito de todos e, das futuras
geracoes;

CONSIDERANDO os termos do Cddigo Florestal, Lei
Federal n° 4.771/65, com a redagéo dada ao seu artigo
16 pela medida proviséria 2.166-67, de 24/8/2001, que
trata da averbagéo de area de RESERVA LEGAL, nas
propriedades rurais;

CONSIDERANDO o disposto no Decreto Federal 6.514,
de 23 de julho de 2008, que dispbe sobre as infragdes e
sancées administrativas ao meio ambiente, estabelece
0 processo administrativo federal para apuragéo destas
infracoes, e da outras providéncias,

CONSIDERANDO que os servigos notariais e registrais
exercem relevantes fungées preventivas, sendo
informados pelos principios da publicidade, autentici-
dade, eficacia e seguranga, sendo indispensaveis para
a salvaguarda da seguranga juridica no que concerne
aos direitos reais sobre imoéveis, atuando o registro como
instrumento dinamizador do tréfico juridico, outorgando
a maxima protecdo aos titulares registrais e aos
terceiros; e

CONSIDERANDO que os tabelides e registradores
exercem importante papel para o efetivo cumprimento
dos dispositivos legais relativos a RESERVA LEGAL;
FORMULAM, apds o painel ‘A reserva legal e o papel de
Notéarios e Registradores na sua efetividade”, a sequinte
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DECLARACAO, por unanimidade:

1 — A propriedade deve atender a sua fungdo social,
devendo o tabelionato de notas e o registro imobiliario
brasileiros coadjuvarem a prote¢do do meio ambiente,
e utilizar sua estrutura para tal finalidade;

2 — Dentre os espacos territoriais especialmente
protegidos se destaca a reserva legal, que pode ser
definida como a area localizada no interior de uma
propriedade ou posse rural, excetuada a de preservagao
permanente, necessaria ao uso sustentavel dos recursos
naturais, a conservagao e reabilitagdo dos processos
ecoldgicos, a conservagéo da biodiversidade e ao abrigo
e prote¢ao da fauna e flora nativas, como previsto no art.
16 do Cddigo Florestal com a reda¢éao dada pela Medida
Proviséria 2.166-67/2001, art. 1°, § 2°, Ill;

3-—Adérea de reserva legal deve ser averbada na matricula
do imével, no registro de iméveis competente, sendo
vedada a modificacdo de sua localizagao e a alteragcao
de sua destinacdo, nos casos de transmissao, a qualquer
titulo, de desmembramento ou de retificacéo da area,
com as excegbes previstas no Codigo Florestal
(§ 8° do art. 16);

4 — Ngo obstante exista a obrigacéo legal de todo
proprietario averbar a area da reserva legal no Registro
de Imdveis, o fato é que pequena porcentagem dos
proprietarios procedem sua especializagdo, o que exige
a tomada de medidas para efetivo cumprimento das
regras relativas a reserva legal florestal;

5 — O Registro de Iméveis pode desempenhar papel
importante agindo em parceria com o Ministério Publico
(art. 7° da Lei 7.347, de 24/7/1985 — LACP) e Adminis-
tracdo Publica, fortalecendo a publicidade ambiental,
assim como o podem os tabeliaes;

6 — Nesse sentido, RECOMENDA-SE aos tabeliaes, como
primeira e preventiva providéncia visando a efetividade
das regras, consignarem nas escrituras lavradas a partir
desta data, que o adquirente tem ciéncia de que a reserva
legal néo foi especializada e averbada no album
imobiliario, dando-lhe ciéncia expressa das sancées
administrativas em caso de descumprimento, sem
prejuizo de medidas que possam ser adotadas pelo
Ministério Publico e pelos 6rgdos com atribuigao
ambiental;

7 — RECOMENDA-SE aos registradores imobiliarios, no
ato da qualificagdo registral, a andlise da existéncia da
declaracao nas escrituras, exigindo em caso negativo,
referida declaragdo do adquirente, em documento
apartado.

Cabo Frio, 3 de outubro de 2008.

Foi sugerido o seguinte teor para as clausulas das escrituras
lavradas a partir da data da aprovagao da carta:

O adquirente tem ciéncia que no imével objeto da presente
nao foi especializada a reserva legal florestal, restando
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descumprida a regra do art. 16 da Lei n° 4.771/1965, que
determina a averbacdo da reserva legal florestal, sendo
advertido das sancées do art. 55 do Decreto Federal
n° 6.514/2008 e de que a especializagao e averbagdo da
reserva legal florestal constituem obrigagéo propter rem,
assumindo o passivo ambiental.

Ao receber titulos judiciais relativos a iméveis sem averbagao
da reserva legal, deve o registrador exigir a declaragdo em
apartado, nos termos da Recomendacéao 7 da Carta de Cabo
Frio. O adquirente ndo poderéa alegar desconhecimento de
sua obrigacgao.

e) Falta de qualificacao das partes

A Lei de Registros Publicos, no artigo 176, § 1°, 1ll, 2, a e b,
dispde que sao requisitos do registro no Livro 2 o nome, 0
domicilio, a nacionalidade das partes e, se pessoa fisica, estado
civil, profissdo, numero de inscricdo no Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF) ou registro geral da cédula de identidade (ou na
falta deste, a filiagao da parte); se pessoa juridica, sede social
e numero de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas (CNPJ).

De acordo com o artigo 8° da Lei n° 10.426/2002, os registra-
dores deveréo informar as operagdes imobilidrias registradas,
mediante a apresentacéao de Declaragao sobre Operagoes
Imobiliarias (DOI), em meio magnético, nos termos estabele-
cidos pela Secretaria da Receita Federal (SRF) do Brasil.

Estéa o registrador obrigado a informar, quando se tratar de titulos
judiciais, as alienagbes constantes de adjudicacao, heranca,
legado, meacéo e decorrentes de arrematagéo em hasta publica
(termos utilizados nas instru¢cdes da Declaragao sobre
Operagoes Imobiliarias — DOl — ha a dispensa para titulos
expedidos ha mais de cinco anos).

No preenchimento da DOI é obrigatéria a indicagédo do CPF ou
do CNPJ (campo de preenchimento obrigatério, exceto nos
casos em que exista decisdo judicial determinando a
transferéncia do imével sem a identificagédo dos adquirentes —
instrugdes de preenchimento da DOI).

Assim, indispenséavel é o nimero de inscricdo no CPF ou no
CNPJ para o registro do titulo judicial, permitindo-se a nao
indicagado apenas quando a decisdo judicial expressamente
autorize o registro sem ela.

Quanto aos demais elementos de qualificagdo, alguns sao
indispenséaveis, como nome, estado civil (se casado o
adquirente, nome do conjuge e regime de bens) e nacionalidade
quando se tratar de imdveis rurais (em razao das restricoes a
aquisicao de imdveis rurais por estrangeiros). Outros elementos
de qualificagao, por nao serem essenciais ao registro, podem
ser dispensados. Nao se deve obstar um registro em razéo da
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falta de informacéo que néo seja indispensavel, sob pena de
se suprimir a prética de um ato da mais alta relevancia e de
interesse publico.

Anote-se que a falta de elementos de qualificacao pode ser
suprida no préprio servigo de registro imobiliario, quando o
registrador néo tenha divida sobre a identidade das partes,
ndo sendo necessério qualguer aditamento a ordem judicial.

f) Usucapiao abaixo da Fragao Minima de Parcelamento (FMP)

Fracdo minima de parcelamento: médulo minimo, medida
minima admitida para desmembramento ou divisdo do imovel
rural. Ver artigo 65 da Lei n° 4.504/1964 e § 1° do artigo 8° da
Lein°©5.868/1972.

Hé& decisbes judiciais admitindo a aquisico por usucapido de
areas com medidas inferiores a fragdo minima de parcelamento,
sob argumento de que

o fato de a area ser inferior ao médulo rural estabelecido
pelo [...] Estatuto da Terra, € irrelevante, pois esta regra
somente se aplica em caso de transmissao da
propriedade por ato voluntario entre pessoas vivas, mas
nunca a usucapiao que € modo originario de aquisigao
de propriedade (Apelagéo Civel n° 1.0481.02.013013-6,
Patrocinio, Minas Gerais, julgada em 29 de outubro de
2009, publicada no DJ de 1° de dezembro de 2009).

O acérdao publicado em 1°de dezembro de 2009 invoca outra
deciséo:

Civil— Agéo Reivindiicatdria — Estatuto da Terra — Usucapido —
Alegacéo como defesa — Comprovacao — Fracao minima
de parcelamento — Modulo rural. Nada ha que impega o
reconhecimento do usucapido de gleba de terra de area
menor do que a fragdo minima de parcelamento
estabelecida pelo Estatuto da Terra, posto que o que a lei
impede é a transferéncia, com desmembramento de area
rural, quando esta for menor do que o médulo legal, mas
n&o cria novo requisito para o usucapiao (TIMG, Apelacéo
Civel n° 2.0000.00.394066-7/000 — Rel. Des. Mauricio
Barros — . 6.8.2003).

g) Estrangeiros e aquisicao de imoveis rurais

Inicialmente, importa frisar que ndo ha restricao a aquisicao de
imdveis urbanos por estrangeiros.

A Constituicao Federal de 1988, no artigo 190, dispde que
“a lei regulara e limitara a aquisicdo ou o arrendamento de
propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira e
estabelecera os casos que dependerdo de autorizagdo do
Congresso Nacional”. Estando em vigor a Lei n° 5.709/1971, é
esta que regulamenta a regra constitucional.



ALein°5.709/1971 cria restricdes a aquisicao de imdveis rurais
por estrangeiros residentes no pals e por pessoas juridicas
estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil.

Aquisicéo por pessoa fisica estrangeira: deve comprovar
residéncia no Brasil, sendo livre até trés mddulos de exploracéo
indefinida (que nao se confunde com o modulo rural) e
dependente de autorizacao entre 3 e 50 modulos, nao podendo
ultrapassar esse limite, em éarea continua ou descontinua
(o aumento do limite depende de autorizagao do Presidente
da Republica). Cabe ao Incra fixar os médulos de exploragdo
indefinida para cada regido e conceder autorizagao para
aquisicao de imovel rural (art. 4° e § 2° do art. 7° do Decreto
n° 74.965/1974). A autorizagao teré prazo de validade de 30
dias. A aquisicdo de mais de um imével rural por pessoa fisica,
ainda que nao ultrapasse os 3 modulos, depende de
autorizacéo, e a autorizagéo para aquisicao de area superior a
20 moédulos depende de aprovacéo de projeto de exploragéo.

A pessoa fisica brasileira casada com estrangeiro sob regime
de bens que importe em comunicagao dos bens adquiridos na
constancia do casamento esta sujeita as restricoes legais
(Imével rural. Aquisicéo. Brasileiro casado com estrangeira.
Residéncia no pais. Autorizagao do Incra — Apelacao Civel
n° 99.592-0/0, Patrocinio Paulista, decisédo do Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo).

Aquisicéo por pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar
no Brasil: s6 poderao adquirir imoével rural para implantagao de
projetos agricolas pecuarios, industriais, ou de colonizagao
vinculados aos seus objetivos estatutarios, e apds obtidas as
aprovagoes dos projetos previstas na Lei n° 5.709/1971 e
seu regulamento.

Quer quanto as pessoas fisicas, quer quanto as juridicas, nao
podera a soma das areas rurais a elas pertencentes ultrapassar
1/4 da superficie do municipio onde se situem, ndo podendo
as pessoas da mesma nacionalidade ser proprietarias de mais
de 40% de tal limite. Os limites em questéo ndo se aplicam as
areas com menos de trés médulos; que tiverem sido objeto de
compra e venda, promessa de compra e venda, de cessao
ou de promessa de cessao, constante de escritura publica ou
documento particular protocolado no registro imobiliario e
cadastrada no Incra em nome do adquirente antes de 10 de
margo de 1969; quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for
casado com pessoa brasileira sob o regime da comunhao de
bens. Quanto a Ultima excegao, importante notar que nao se
refere as limitagdes quanto a area (50 modulos); a necessidade
de autorizacéo para aquisigdo entre 3 e 50 moédulos; ou a
proibigéo de aquisicéo, sem autorizagéo, de mais de um imével,
ainda que a soma n&o ultrapasse os 3 médulos. A exclusao da
restricao diz respeito a aquisicao de areas ultrapassando 1/4
da area do municipio e ao exercicio do direito de propriedade
de mais de 40% de tal limite por pessoas da mesma
nacionalidade. A distingdo é relevante em razdo da confuséo
que muitas vezes ocorre na pratica.

Foto: Divulgacao IRIB
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Iméveis em areas consideradas indispensaveis a seguranga
nacional: o estrangeiro devera obter consentimento prévio da
Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga Nacional.

Quanto a aquisigao por portugueses, o Decreto n° 70.436/1972
regula aigualdade de tratamento entre brasileiros e portugueses
guanto aos direitos civis. Os portugueses que tenham
preenchido as condicdes do decreto e tenham requerido a
igualdade e a obtido ndo estardo sujeitos as restricoes.

Nao gozam daigualdade com brasileiros todos o0s portugueses,
mas s6 aqueles que, tendo-a requerido, a tiverem reconhecida.
A Lei n° 5.709/1971 s6é ndo se aplica ao portugués que
demonstre haver recebido a condicao de igualdade a brasileiro.
Nao o demonstrando, cai sob o tratamento geral dado a
estrangeiro quanto a aquisicao de imoveis rurais.

No que se refere & aquisigao por usucapido, admite-se desde
que observadas as restrigbes quanto a aquisicdo da
propriedade imovel rural por estrangeiro. As restricoes atuam
sobre o direito de adquirir, em qualquer de suas formas.

Assim, os tftulos judiciais que envolvam a aquisicdo de imoveis
rurais para estrangeiros devem obedecer a legislacdo pertinente.

Importante ressaltar que, na sucessao causa mortis, as restri-
cOes a aquisicao por estrangeiros de imdveis rurais nao se
aplicam a sucessao legitima, salvo em caso de areas
indispenséaveis a segurancga nacional, quando se exigira o
consentimento mencionado anteriormente.

Aplicam-se, contudo, a sucessao testamentaria as restricoes.
h) Divisao de imdveis rurais em partilhas judiciais

Podem os titulos judiciais envolver divisdo geodésica de iméveis
rurais. Os herdeiros apresentam a planta, com os memoriais
descritivos, e partilham o imoével com o pagamento dos

quinhodes representados por imoveis decorrentes da divisao.

Nesse caso, deve o imoével que sofre a diviséo ter &area certa,
pois, do contrério, devera a divisao ser precedida de retificagéo
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de édrea, e ndo pode a divisdo desrespeitar a fracdo minima
de parcelamento.

Ainda que homologada por sentenca, a partilha ndo podera
aceder o félio real se um ou mais iméveis decorrentes da divisdo
tiver &rea inferior a fragdo minima de parcelamento.
O registrador deve qualificar negativamente o titulo por infringir
as regras relativas aos imoveis rurais.

Os interessados deverdo regressar ao juizo do inventario e
requerer a retificacao da partilha.

i) Medidas premonitérias, atos de constricao judicial —
qualificagao menos rigorosa?

Estariam os atos relativos as medidas premonitérias e atos de
constricao judicial sujeitos a uma qualificagdo menos rigorosa?
Hé& quem sustente que os atos de averbagao n&o se submetem
ao mesmo rigor de qualificacdo que os atos de registro em
sentido estrito. Discordo de tal afirmagéo. Os titulos apresen-
tados ao registro imobiliario estdo submetidos ao principio da
legalidade e, para obterem qualificagao positiva, devem cumprir
todas as regras aplicaveis.

Cachoeira da Boca da Onga
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Muito se discute se as penhoras sao registradas ou averbadas,
e um dos argumentos para sustentar a averbacao seria que a
funcao do langamento da penhora no félio real € “puramente
de publicidade perante terceiros” (no dizer de Humberto
Theodoro Junior'®), permitindo uma qualificagdo menos
rigorosa. Contudo, ainda que se entenda ser ato de averbacao,
como registrar a penhora sem observar, por exemplo, o principio
da especialidade objetiva e subjetiva? Seria registravel a
penhora determinada por juiz absolutamente incompetente?
A penhora que nao foi determinada por um magistrado? Verifica-
se que a qualificacéo é de rigor, ainda que néao se entenda ser
ato de registro em sentido estrito (no estado do Rio de Janeiro,
quanto as penhoras, decidiu administrativamente a Corregedoria-
Geral da Justica'™ que o ato a ser praticado no folio real € de
registro, alicergada em parecer do juiz auxiliar da Corregedoria
Gilberto de Mello Nogueira Abdelhay Junior). =

'8 JUNIOR, Humberto Theodoro. A reforma da execugao do titulo extrajudicial. Rio
de Janeiro: Forense, 2.007.

' Processo n° 2007-145641, decisdo publicada na pégina 62 do Diario Oficial,
de 18 de janeiro 2008, Poder Judiciario, segéo I, estadual.
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0 debatedor convidado, desembargador do Tribunal de Justica do Estado de S@o Paulo Kioitsi Chicuta

Titulos judiciais
e 0S Imovels rurais

// Kioitsi Chicuta

Desembargador do Tribunal
de Justiga do Estado de S&o Paulo.

Reflexdes sobre o estagio atual dos titulos

judiciais no registro de imdveis

A analise das Ultimas duas décadas de estudos especificos
voltados ao direito registral imobilidrio conduz a concluséo de
avangos importantissimos, sendo inegavel a sua consolidacao
como segmento importante no cenario juridico nacional, inclusive
na sua consideragdo como verdadeira ciéncia juridica e para a
qual muitos contribuiram, sendo conhecidos os debates
doutrinarios travados por ocasiao do Caédigo Civil de 1916,
passando depois pelo Decreto n°4.857/1939 e, em seguida, pela
Lei n° 6.015/1973, da qual a maior expressao foi, evidentemente,
Afranio de Carvalho, a partir de quem foram iniciados os conclaves
cientificos promovidos pelo IRIB, capitaneados pelo saudoso
Gilberto Valente da Silva e com participagbes importantissimas
dos registradores imobiliarios do Brasil, que, com trabalhos
pioneiros, deram inicio a encontros que se constituem verdadeiras
referéncias no cenario juridico nacional.

O tema que sempre desafiou o estudioso do direito notarial e

registral foi justamente o titulo judicial, guiado invariavelmente
no entendimento de que “decisao judicial nao se discute, mas
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se cumpre”. Isso gera perplexidade no mundo juridico, pois ha
todo um sistema proprio da propriedade imobiliaria, e muitas
vezes 0 comando jurisdicional ndo se compatibiliza a ele. Exemplo
disso € o registro formal de partilha dos bens deixados por
falecimento de alguém que nao figura no registro de iméveis
como titular de direitos reais sobre os imoéveis, o que criaimpasses
entre os mundos reais e juridicos. As solugbes dessas
dificuldades foram obtidas, no inicio, com o reconhecimento da
necessidade de qualificagéo de todos os titulos apresentados
para registro, inclusive os de origem judicial, surgindo dai os
conhecidos embates entre o registrador e 0 juiz do processo,
mesmo porgue, de forma invariavel, os advogados atribuiam a
recusa ao “excesso de formalismo” daquele.

Nesse momento, foram importantes as atuacdes dos juizes
corregedores ou diretores de foro, bem como das corregedorias-
gerais de Justica, responsaveis pela fiscalizagdo dos cartérios
extrajudiciais. Essa fiscalizagao gerou conflitos que desaguaram
no Superior Tribunal de Justiga, o qual, de forma definitiva,
assentou que as decisdes jurisdicionais prevalecem no conflito
com decisdes administrativas e que os juizes do processo tém o
poder de deliberacéo, ainda que em afronta aos principios
registrarios, competindo aos prejudicados socorrerem-se do
mesmo Poder Judiciério para a solugéo das controvérsias.

Persistiram, porém, as dificuldades hauridas de titulos expedidos
com base em processos judiciais que — nada obstante
desprovidos alguns de comando impositivo — ndo observavam,
no geral dos casos, o rigor formal exigido pelo sistema do registro
imobiliario, sempre em nome da seguranca juridica.

As solugdes, no inicio complexas, foram se tornando palpaveis,
pois 0 mesmo Judiciario se reconheceu incapaz de solucionar
toda a gama de providéncias que a ele eram direcionadas,
congestionando os foros e retardando de forma inaceitavel a
prestacao jurisdicional, que muitas vezes se mostrava de
extrema simplicidade.

Dai a necessidade de se contar com o concurso de profis-
sionais do direito que ha muito tempo se notabilizaram pela
exceléncia dos servigos prestados. Atos inicialmente recla-
mados em processo foram transferidos aos tabelides e
registradores, permitindo que grande parcela dos inventarios,
arrolamentos, separacoes e divorcios fossem por eles
executados, eliminando, dessa forma, o grande gargalo no
procedimento qualificatério dos titulos, mesmo porque —a par
das dificuldades materiais na elaboracdo dos instrumentos
necessarios que ndo atendiam aos principios consagrados
no registro de iméveis, principalmente os da continuidade, da
especialidade e da disponibilidade — passaram a ser
executados por profissionais habilitados e qualificados com a
instrumentacgao dos titulos. Vejam-se, a proposito, os avangos
da Lei n° 11.441/2007, sendo desconhecidas estatisticas
confiaveis de percentuais dos atos praticados pelos tabeliées,
mas incontroversa a vitéria da alteracéo legislativa que, a par
de aliviar o ja congestionado Judiciario, importou na melhoria
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substancial do atendimento as formalidades dos instrumentos
onde sao lavrados os atos. Parte das deficiéncias dos titulos
judiciais restou extirpada com a substituicado dos executores
materiais dos titulos expedidos.

Evidentemente, todas as alteragdes feitas, iniciadas anteriormente
pela Lein® 10.931/2004, que permitiram retificagao extrajudicial
dos registros pelo préprio oficial, ainda ndo eliminaram todas
as dificuldades existentes; no entanto, pouco a pouco, o proprio
direito positivo vem encontrando solucdes para a tao visada
seguranca juridica, observando-se que, por iniciativa do
Superior Tribunal de Justica e de juristas de escol, outras
reformas legislativas foram feitas. Exemplos disso sao a
averbacgao da distribuigdo de processos de execugao nas
matriculas dos imdveis registrados em nomes dos devedores
(art. 615-A do Cadigo de Processo Civil — CPC) e a averbagao
da penhora como fato publico relevante para publicidade, a
ponto de o artigo 659, § 4°, do CPC, enquadréa-la como
presuncao absoluta, desaguando no entendimento que, nada
obstante a publicidade da distribuicao de processo de conheci-
mento de natureza condenatdria ou de processo de execucao —
mesmo porque o pedido de certiddo é acessivel a qualquer
pessoa —, o dado publico relevante é a publicidade obtida com
averbac&o na matricula imobiliaria, consagrando entendimento
vetusto do artigo 240 da Lei de Registros Publicos.

As dificuldades estao sendo superadas em doses homeopaticas,
mas o futuro que se aguarda € promissor. Nao no sentido de
eliminagao dos obices corriqueiros em relagao aos titulos judiciais
apresentados ao registro de iméveis, mas no sentido de redugéo
substancial dessas dificuldades, situacdo que se vé na
progressiva integracéo e facilitagdo de acesso aos dados dos
cartorios de notas e de registros de conformidade com o interesse
publico, e ndo mais voltado exclusivamente aos interessados
especificos. Isso permite rapidez na obtengdo dos informes
necessarios, quer admitindo, por exemplo, a penhora on-line,
quer a formagao de titulos eletrénicos pelos cartérios de notas
como documentos eletronicos.

O uso racional e adequado da informatica para os servigos
notariais e registrais avanga dia a dia e, por certo, como ja se
anotou, eliminaréd muitas das dificuldades hoje encontradas.



O que n&o pode deixar de ser consignado é o que esta
ocorrendo: reconhecimento da essencialidade das funcdes
exercidas pelos profissionais do direito que atuam nos cartérios
de notas e de registros publicos a ponto de enquadra-los como
essenciais a Justica, a exemplo do que ocorre em relacéo as
outras instituicdes ligadas ao mundo juridico, mercé da
seriedade e competéncia demonstradas nos Ultimos tempos.

Todos, sem excecao, devem estar voltados para a tao aimejada
seguranca juridica, com o objetivo de que, em um futuro préximo,
se tenha um pais realmente democrético, que proteja, dentre
outros, toda propriedade imobiliaria, com titulagdes e registros
obrigatérios, cumprindo sua fungdo social, e fundada em bases
solidas e confiaveis. O Judiciério, nada obstante sua vocagéo para
composicao de litigios, € apenas parte dessa engrenagem e deve
buscar atendimento do interesse publico e do bem-estar coletivo
com o concurso de todos 0s segmentos relevantes da sociedade.

IRIB Responde

Confira, a seguir, questionamentos feitos ao IRIB Responde
(servico de consultoria juridica prestado aos associados)
sobre o tema Titulos judiciais nos imdveis rurais.

Consulta; 6545

Verbetacao: Auto de Adjudicagao — copia simples. Documentos —
exigibilidade. Mato Grosso.

Pergunta: Recebi uma copia simples de um “auto de adjudi-
cacgao” em que pobremente é descrito bem adjudicado sem,
no entanto, haver referéncia a matricula, apenas a descrigéo:
“uma area de terras localizada em XXX, com 8,1046 ha.
Avaliacao: R$ 14.000,00". A parte juntou com essa copia a
matri-cula que se “presume” ser do imoével adjudicado.
Pergunto: quais os documentos necessarios para se realizar
um registro de um “auto de adjudicacdo”? E necessario
mandado judicial? E a parte que entrega ao cartério? Carta
de adjudicagao? CCIR? Cinco ultimos ITRs? Ibama? ITBI? A
sentenga? O referido auto provém de juizo fora da minha
comarca, assim sendo, é necessario precatéria ao meu juizo
para que ele determine o cumpra-se, ou posso cumprir ordem
direto do juizo de fora? Enfim, quais os documentos neces-
sarios para que o registro de imoéveis possa proceder ao
referido registro.

Resposta: Entendemos que o registro da adjudicagao néao é
possivel, pois, a nosso ver, a adjudicagéo deve ser instrumentali-
zada mediante a carta de adjudicagdo por vocé exigida, ndo
bastando copia simples. Lembramos que os titulos judiciais
também devem ser submetidos a qualificagao registral, devendo
o registrador analisa-los seguindo principios registrarios. Além
disso, para que o documento seja iddneo, este devera ser
apresentado na via original. Vejamos o teor do artigo 685-B do
Caodigo de Processo Civil:
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Art. 685-B. A adjudicagao considera-se perfeita e
acabada com a lavratura e assinatura do auto pelo juiz,
pelo adjudicante, pelo escrivao e, se for presente, pelo
executado, expedindo-se a respectiva carta, se bem
imdvel, ou mandado de entrega ao adjudicante, se bem
movel. (Incluido pela Lei n° 11.382/2006.)

Conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 685-B do
Caodigo de Processo Civil, a carta de adjudicagao deve conter:
a) a descricao do imdvel, com remisséo a sua matricula e aos
registros; b) a copia do auto de adjudicagéo; e c¢) a prova de
quitagdo do imposto de transmissao (ITBI). Portanto,
depreende-se do que foi exposto, que o ITR nao € exigivel.
Tratando-se de imovel rural, para o registro de carta de
arrematacéo, ha necessidade da apresentagdo do CCIR e da
prova de quitagéo do ITR. Por fim, entendemos que o juizo que
processou a carta de adjudicagéo expega precatéria para que o
oficial do cartério de registro de imdéveis registre, na matricula
ou na transcricao, a referida adjudicacdo. Lembrando que a
carta de adjudicagéo € o instrumento que se fornece ao
adjudicatéario para prova de seu direito e para aperfeigoar a
transferéncia da propriedade sobre o imével mediante
transcrigdo no registro imobiliario.

Consulta; 4425

Verbetacao: Formal de partilha. CCIR - ITR —exigibilidade. Mato
Grosso.

Pergunta: Gostaria de saber a opinido de vocés a respeito da
exigéncia do CCIR, ITR ou qualquer outro documento referente
ao registro de formal de partilha em cujos autos nao constem
esses documentos e 0 juizo 0 homologa mesmo assim. Sendo
uma decisao judicial e tendo passado a fase de apresentacao
dos documentos, registra-se, devolve-se ou pede-se para a
parte apresenta-los?

Resposta: Ressaltamos que todos os titulos, inclusive os
judiciais, sempre sdo submetidos ao Exame de Qualificagao
do Titulo (art. 198 e seguintes da Lei n° 6.015/1973 — LRP) para
que o ato de inscrigao registral (averbacdo ou registro) e a
propria instituicao do registro de imdveis alcancem suas
finalidades: publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia
juridica (arts. 1°das LRPs e Lei n° 8.935/1994-LEONOR). Essas
séo as razbes principais a inexisténcia de norma legal dispondo
sobre a inexigibilidade (v. exegese do art. 12 da LEONOR), ao
que, logicamente, as responsabilidades civil, penal e adminis-
trativa sdo exclusivas do registrador pelos atos praticados na
serventia em que é titular. Quanto ao exame, o problema
abrange o descumprimento da dogmética juridica fundamental
do registro imobiliario; caso ndo sejam cumpridos os principios
registrais, recomenda-se a expedicao de nota com as
exigéncias complementares para o ato registral,
fundamentadamente. O Certificado de Cadastro de Imével Rural
(CCIR) & um documento fornecido pelo Incra, apresentado com
a prova de quitagcao do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural (ITR — Secretaria da Receita Federal ou Municipal,
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conforme o caso), correspondente aos Ultimos cinco exercicios,
com as excecdes da lei, sempre que ocorrer decisao
homologatéria de partilha em acao de inventario, atos registrais
de aquisigao, parcelamento, desmembramento, loteamento,
remembramento, retificacdo de &rea etc. na propriedade imével
rural, independente da origem do titulo, sob pena de nulidade.
Fundamentagao legal, enfim, na atual redacao do artigo 22 da
Lein®4.947/1966, §§ 3°, 4°,5°, 6°, 7° e 8°; nos artigos 1°,2° e &,
e respectivos paragrafos, da Lei n° 5.868/1972. Sendo assim,
entendemos que, Se necessarios — e parece ser o caso —, VOcé
devera solicitar as partes para apresentéa-los, fundamentando
seu pedido. Isso porque uma das fungdes dos registradores é
afiscalizagdo do recolhimento de tributos, sob pena de, se ndo
fiscalizar, ser responsabilizado (v. art. 30, XI, da LEONOR e
art. 289 da LRP).

Consulta: 4376
Verbetacao: Mandado. Titulo habil. CCIR. Incra. Sao Paulo.

Pergunta: Recebi para registro um mandado para registro da
transferéncia da propriedade do imdével, mandado este no
processo de faléncia da firma Espetrin Ltda, referente a um imével

rural. Pergunto: 1) O mandado ¢ titulo habil para registro? 2) E
necessario juntar o CCIR e os Ultimos cinco pagamentos do Incra?

Resposta: Entendemos que nao é possivel se operar a
transmiss&o da propriedade por mandado judicial, pois este
ndo seria instrumento hébil para esse fim. Citamos abaixo
pequeno trecho do artigo Titulos Judiciais e o Registro de
Imoveis, de autoria de Marcelo Martins Berthe, incluido na obra
Titulos Judiciais e o Registro de Iméveis, coordenada por Diego
Selhane Pérez, IRIB, Sao Paulo, paginas 467 e 468:

Em razéo de sua origem, evidentemente, 0s mandados
S&o Iinstrumentos judiciais e, como tais, poderao ser
considerados, em alguns casos, titulos judiciais em
sentido improprio (instrumento voltado a transmissao ou
constituicao de direitos mais) tal como previsto no art. 221,
IV, da Lei de Registros Publicos. Mas isso sé ocorrera
qQuando seu objeto, ou a sua causa, ou seu fundamento,
configurar também aquele chamado titulo em sentido
proprio, como regulado nos incisos do art. 167 do
mesmo diploma legal citado. Do contrario, 0 mandado
ndo traduzira um titulo judicial como aqui tratado, mas
sera mero instrumento judicial que veicula uma ordem
de carater jurisdicional. Eventualmente podera ser
expedido para que seja cumprido no registro predial,
mas nem por isso sera destinado a constituicdo ou a
transmisséao de direitos reais.

Posto isso, entendemos que vocé devera enviar oficio a Vara
Falimentar onde tramita o processo de faléncia, informando da
impossibilidade de aceitacdo do mandado para se operar a
citada transferéncia.

40

Consulta: 5667

Verbetacao: Desdobro. Servidao de passagem. Imoével rural —
reserva legal — averbacgao. Retificacdo — confinantes —
assinaturas — anuéncia. Titulo judicial. Sdo Paulo.

Pergunta: 1) Proprietario de imével com area de 800 m?
pretende desdobrar fundo do terreno para futura venda, mas o
imével do fundo néo tem saida; pergunta: é possivel a venda
com servidao de passagem? 2) Imovel rural devidamente
retificado, mas ndo georreferenciado, cujo proprietéario pretende
averbar a reserva legal; a descricao da reserva foi feita no
sistema de coordenadas UTM; pergunta: é possivel a
averbacao em UTM, sendo que o todo do imdvel nao esta em
UTM? Para se fazer em UTM n&o é necessario a apreciagao do
Incra? 3) E possivel retificagéo de imével sem assinatura dos
confinantes no memorial e na planta, somente com declaragao
deles ao proprietario, com firmas reconhecidas? 4) Mandado
judicial originério de comarca diversa; pergunta: o cumpra-se
do juiz corregedor ao qual o mandado € dirigido é obrigatério?

Resposta: Prezado associado: 1) Entendemos que € possivel a
venda do lote desdobrado e instituida a servidao de passagem
(desde que aprovado pela municipalidade), uma vez que néo é
correto que um imdvel permanega encravado, sem acesso as
vias publicas. 2) Entendemos que a averbagéo da reserva legal
podera ser realizada mediante a apresentacao de documentagéo
emitida pelas coordenadas UTM, sem a aprovacao do Incra.
E necessario, entretanto, obter a autorizag&o da demarcacao no
6rgéo ambiental responsavel. 3) Entendemos, como regra geral,
que nao ¢ possivel a retificacdo administrativa de imoével sem
que haja a assinatura dos confrontantes no memorial descritivo
e na planta; podendo excepcionar, se na declaragao ao
proprietario for perfeitamente identificado o propdsito, o que vale
e esté sujeito a decisdo do oficial, visando a seguranca juridica
plena. 4) A nosso ver, ndo é necessario o cumpra-se do seu juiz
corregedor para que vocé pratique o ato. Lembrando que até
mesmo os titulos judiciais ndo estao imunes a qualificagéao
registral, devendo ser devolvidos quando o registrador encontrar
algumairregularidade. Assim, caso 0 mandado nao se encontre
apto para registro, recomendamos a devolugéo do titulo,
informando-se os motivos da recusa, por meio de oficio, a
autoridade que o expediu. =
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Palestra do vice-presidente do IRIB pelo Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva

"L ~ Inicialmente, eu gostaria de agradecer a gentileza do convite
e I I C ag O e S por parte do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), na
gestao do presidente Francisco Rezende, que tem feito muito

d 't V4 | por este Instituto e pelos registradores imobiliarios do Brasil.
e I I I a rl C u a e Veremos aqui 0 tema Retificagbes da matricula e de registro
. (art. 59 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que alterou

d e re g I Stro os arts. 212 e 213 da Lei n° 6.015/1973).

O que temos hoje no Codigo Civil Brasileiro sobre retificacdo

imobiliaria? Como se sabe, o Cédigo Civil de 2002, em vigor desde
2003, no modificou muito do que era o Sistema da Area Registral

/ / JOéO Pedro Laman a Paiva e Notarial, mas colocou nos seus devidos lugares a sistematica

usada hoje, com aperfeicoamento e com seguranga juridica.

Reg/'stradar titular dos RBQ/SUOS Piblicos O artigo 1.247 do Codigo Civil esta no capitulo da Aquisicao da

. , Propriedade e diz que se o teor do registro nao exprimir a ver-
6 labelido de Protesto de Titulos da dade, podera o prejudicado ou o adquirente, seja quem for,

Comarca de Sapucaia do Sul. Vice-presidente reclamar que se retifique ou anule,
do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB),
pelo estado do Rio Grande do Sul (RS). Temos aqui uma presuncéo relativa da verdade que é diferente

da presuncgao do Sistema Torrens, diferente da presuncao do
registro da Alemanha. Nos temos uma presuncao relativa da
verdade ao passo que o Torrens € uma presungao arrogante,
prepotente que é absoluta da verdade e ndo admite nada em
contrario. Nessas condigbes, 0 nosso sistema adotado é a
presungao relativa.
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A presuncéo relativa estava prevista no artigo 860 do Codigo
Civil, de 1916, no capitulo da Hipoteca, embora devesse ser
tratado com um capitulo especifico.

Conceito de retificagdes consensuais

Trata-se de procedimento administrativo, em que o oficial do
registro de imoveis competente age a requerimento da parte
interessada, quando houver consenso (ou seja, 0 procedimento
se dara intramuros ou ex oficio), para corrigir matriculas,
registros ou averbacdes de qualquer imével tanto urbano quanto
rural, em casos de omissao, imprecisao, ou quando esses Nao
exprimam a verdade, facultando-se ainda aos interessados
requerer a retificacao por meio judicial.

A lei estabeleceu que a parte podera escolher onde ingressar:
extrajudicialmente, se estiver com todos os requisitos legais de
€consenso, ou entao por meio judicial.

Espécies de retificagao antes da Lei n° 10.931/2004
* Retificacao de erro evidente: informal.

* Retificacao da area: formalissima.

* Retificacao de registro (latu sensu): formal.

Retificacao de erro evidente

Essa espécie de retificacdo poderia ser concedida ex officio
pelo registrador ou pela provocagao do interessado (art. 13, I,
da Lei de Registro Publico — LRP). Ela servia para corregao de
equivocos nos assentos por ocasido da transposigéo da
informagao do titulo.

Vejamos alguns exemplos:

* Na copia autenticada do Cartéao de Identificagédo do Contri-
buinte (CIC), consta o numero 010.020.030-40; e no registro
constou, equivocadamente, 010.020.030-50. Reapresenta-se
o documento arquivado e procede-se a averbagao de
retificacéo.

* Na escritura publica de compra e venda, constou que o objeto
da alienagao foi de 50%, enquanto no registro constaram,
erroneamente, 55%. Para corrigir o engano, a parte interessada
reapresenta o titulo (escritura publica), junto com um requeri-
mento solicitando a corregao.

Retificacao de area antes da Lei n° 10.931/2004

Aretificagao de area era um procedimento criterioso, complexo,
moroso, de jurisdicdo voluntaria, que exigia a manifestagao
volitiva do interessado e a ciéncia dos confrontantes (citagao).
Nesse caso, 0 equivoco nao advinha da transposigéo de dados
do titulo, mas do préprio ato de registro.

Via de regra adotava-se esse procedimento, sempre judicial,
para alteragao da area ou das medidas perimetrais, bem como
nos casos em que houvesse deslocamento parcial da base fisica
do imovel.
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Exemplos:

* No registro, constava a area de 1.000 m2, mas o correto era
1.010 m2.

* Para alterar a confrontagdo com uma rua de norte para leste.
* Para alterar a distancia da esquina de 50 m para 55 m.

Retificacao de registro antes da Lei n° 10.931/2004

Servia para retificar o registro (latu sensu), realizado com base
em um titulo que apresentava algum equivoco. Necessitava da
prévia rerratificacdo do tftulo.

Exemplo:

O nome do adquirente no titulo constou por equivoco
Inécio Pereira, quando o nome correto era Ignacio Pereira.
Nesse caso, o registro somente poderia ser alterado apds
correcdo do titulo causal ou por determinagéo judicial.

Lei n°6.015/1973, alterada pela Lei n° 10.931/2004

A alteracao proporcionada pela Lei n° 10.931/2004 teve a
finalidade de alcangar maior celeridade e eficiéncia nos
procedimentos de retificagdo registral imobiliaria, em virtude
do deslocamento do seu campo de tramitagao da esfera judicial
para a extrajudicial, cabendo tal atribuicéo, agora, ao oficial do
registro de imoveis.

Trata-se da consagragao do principio da autonomia do regis-
trador imobiliario, pois esta alteragdo ressalta a importancia da
atividade, a confiabilidade no critério prudente e técnico do
registrador, bem como sua autonomia funcional.

Novo procedimento de retificacéo imobilidria

Lei n° 10.931/2004

Art. 212. Se o registro ou a averbacao for omissa,
imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificacao sera
feita pelo Oficial do Registro de Imdveis competente, a
requerimento do interessado, por meio de procedi-
mentos administrativo previsto no art. 213, facultado ao
interessado requerer a retificagao por meio de procedi-
mento judicial.
Paragrafo unico. A opgdo pelo procedimento adminis-
trativo previsto no art. 213 nao exclui a prestagao
jurisdicional, a requerimento da parte prejudicada.
(Grifo nosso)

Trés hipoteses que ensejam a retificacdo imobiliaria (art. 212
da LRP):

1) a omissao de informagao necessaria do assento (ex.:
auséncia de medida perimetral do imdével urbano ou da area
superficial);

2) a imprecisao do ato registral (ex.: as medidas perimetrais
aparecem invertidas ou em virtude de indicagao errada de
confrontante); e

3) 0s casos em que o ato ndo exprime a verdade (ex.: auséncia
de simetria entre a implantacéo real e a descricao tabular).
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Nesses procedimentos de retificacdo registral imobiliaria, em
virtude do deslocamento do seu campo de tramitagdo, da esfera
judicial para extrajudicial, cabe tal atribuicao agora também ao
oficial de registro de imoveis.

O que temos aqui? O que houve com a Emenda Constitucional
n° 45, que trata da desjudicializacao? Pergunto: o que é desjudi-
cializar? Sera que é retirar de um poder e entregar para outro?

Na minha ¢tica néo, € algo diferente. A desjudicializagéo veio
para beneficiar o usuéario do sistema, porque esses atos de
jurisdicéo voluntaria passaram também para o registrador
imobiliario. Nessas condicoes, a desjudicializacao beneficia o
usuario do sistema. Ele tem a opgao de escolher e uma vez
feita a escolha, chega-se la.

Com o advento da Lei n° 8.935/1994, artigo 28, todos nds nota-
rios e registradores adquirimos a autonomia registral e notarial.
Essa autonomia que nos foi dada, depois foi transmitida por
lei, e este século tem sido beneficiado com leis maravilhosas
nesse sentido.

Formas de retificacao imobilidria

Sao trés as formas de retificacéo: 1) retificagao de oficio ou
mediante requerimento; 2) retificacao consensual; e 3) retifi-
cagao judicial.

Retificagdo de oficio ou mediante requerimento do interessado
(unilateral — art. 213, 1).

A retificagao de registro nas hipdteses enumeradas no artigo
213, inciso |, da LRP (art. 59 da Lei n° 10.931/2004), foi
outorgada ao oficial do registro imobiliario, podendo ser
procedida por propria iniciativa ou por provocagdo da parte
interessada (rogacéao ou instancia).

Hipoteses de retificagao de oficio

ou por requerimento do interessado
Lei n° 10.931/2004
Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagao:
|- de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:
a) omiss&o ou erro cometido na transposicao de qualquer
elemento do titulo;
b) indicacao ou atualizagao de confrontagao;
c) alteragéo de denominagdo de logradouro publico,
comprovada por documento oficial [ver art. 167, Il, 13,
da LRPJ;
d) retificagcédo que vise a indicacdo de rumos, angulos
de deflexao ou insergao de coordenadas georrefe-
renciadas,em que ndo haja alteracdo das medidas
perimetrais;
e) alteracao ou inser¢ao que resulte de mero calculo
matematico feito a partir das medidas perimetrais
constantes do registro;
f) reprodugdo de descrigcdo de linha diviséria de imdvel
confrontante que ja tenha sido objeto de retificacdo;
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“A desjudicializacao veio para beneficiar o usudrio do sistema
porque esses atos de jurisdigao voluntdria passaram também
para o registrador imobilidrio. Nessas condigoes,

a desjudicializagao beneficia o usudrio do sistema.”

g) insercao ou modificagcéo dos dados de qualificagao
pessoal das partes, comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de producéao de outras provas |[...].

Podemos observar que o proprio texto legal explicita os casos
de aplicagdo desta forma de retificagao.

Como se vé, ndo so as alineas a, b e ¢ sao as hipdteses que
permitem ao oficial agir de oficio, sem maiores indagagoes,
como também nas demais alineas.

A propdsito, pode o registrador atuar de oficio em todas as
hipéteses das alineas do inciso I, desde que tenha provas
suficientes arquivadas na serventia registral, ou ainda, a vista
de documentos probantes, assim como 0s pedidos constantes
nos titulos admitidos a registro (art. 221 da LRP).

Nao sendo possivel aplicar os casos anteriores (retificagdo de
oficio), deve o registrador exigir o requerimento e o documento
comprobatério, uma vez que o principio da instancia assegura o
direito a manutencéo da situagao do assento registral, da descricao
tabular, independentemente de qualquer determinacéo judicial.

Ja o registrador Julio Cesar Weschenfelder entende que:

1) o contido no artigo 213, inciso |, ao referir que a retificacéo
prevista nas letras a ag podera se dar —de oficio ou a requerimento
do interessado —pode ser interpretado como alternativas possiveis
e nao excludentes para todos os itens (a ag);

2) a atuacado de oficio, ndo obstante, depende do livre
convencimento motivado do registrador que, a partir de dados
tabulares e/ou arquivos do servico registral, sente-se seguro
para agir de oficio, ndo por imposicao de quem quer que seja.

Autonomia e independéncia

Segundo o registrador Mario Pazutti Mezzari, entende que agir
de oficio € um poder do registrador, poder este a ser utilizado
quando seu juizo prudencial disser para fazé-lo.

A possibilidade de agir de oficio ndo é um dever do registrador.
E um direito/poder.

Quando juizo prudencial do registrador assim o determinar,
poderéa agir de oficio em qualquer das hipdteses previstas nos
inciso | do artigo 213, LRP, sem requerimento escrito, mas agindo
prudencialmente, sempre que circunstancias relevantes assim o
determinarem e desde que se tenha em maos a prova necessaria.



Mas nagueles casos em que o juizo qualificatério ndo exigir a
atuacao de oficio, devera exigir requerimento, mesmo que esteja
frente a documentos que comprovem, sem sombra de dlvida,
a necessidade de retificar.

Mesmo no caso de erro evidente, a prudéncia pode exigir
requerimento de quem “de direito” antes de efetuar a correcao.

Eis a regra de ouro da retificagao: sera o juizo prudencial do
registrador que dira quando exigira requerimento, mesmo que
aparentemente autorizado por lei a agir de oficio.

Vice-versa, sera o registrador quem dira quando podera agir
de oficio conforme a lei autoriza.

Mesmo porque sera sempre o registrador quem respondera por
seus atos. Averbar de oficio é prerrogativa de averbar quando
for necessério, para poder registrar um titulo por exemplo.

Pode-se, quando necessario, averbar de oficio; claro que, na
via inversa, seria terrivel se tivéssemos a obrigagdo de averbar
de oficio.

Quando utilizar da prerrogativa de averbar de oficio? Sempre
que necessario para registrar um titulo.

Exemplo 1 (alinea e)

e) alteracdo ou insergdo que resulte de mero calculo
matematico feito a partir das medidas perimetrais
constantes do registro.

Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura
constou a area superficial do terreno, mas na matricula
ou na transcrigdo nao consta a area superficial; junto com
a escritura vem um memorial (ou laudo) em que
o profissional tal, CREA tal, com ART paga, diz que o
terreno tem a area superficial igual a que consta
na escritura.

Portanto, se ja tem uma escritura pedindo as averbagbes
necessarias para que ela possa ser registrada; se ja tem o
documento que comprova a area superficial; e se a lei diz que
pode fazer a averbagao de oficio — por que exigir requerimento?

Exemplo 2 (alinea f)
f) reproducédo de descrigédo de linha divisdria de imdvel
confrontante que ja tenha sido objeto de retificag&o.

Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura constou a
descri¢éo da linha divisoria de imdvel confrontante que ja tenha
sido objeto de retificagéo.

Portanto, se j& tem uma escritura pedindo as averbagodes
necessarias para que ela, escritura, possa ser registrada; se ja
possui os documentos que comprovam a descrigao daquela
linha diviséria, arquivados quando da retificagdo do imoével
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lindeiro; e se ha lei dizendo que pode fazer a averbacéo de
oficio — por que exigir requerimento?

Exemplo 3 (alinea g)

g) inser¢cdo ou modificacdo dos dados de qualificagéo
pessoal das partes, comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de produc&o de outras provas.

Se vocé tem uma escritura para registrar, na escritura
constou o numero correto do Cadastro de Pessoa Fisica
(CPF) que ndo consta (caso de insergdo) ou que esta
errado (caso de modificagdo) na matricula ou na
franscrigao.

Portanto, se ja tem uma escritura pedindo que se faga as
averbagdes que forem necessarias para que ela, escritura,
possa ser registrada; se tem condicoes de verificar se 0 nimero
do CPF que agora consta da escritura estd mesmo correto
(basta acessar o cadastro de CPF da Receita Federal do Brasil —
RFB); se ha uma copia autenticada do CIC que enviaram junto
com a escritura; se ha lei dizendo que é possivel fazer a
averbagéo de oficio — por que exigir requerimento?

Segundo o entéo juiz de direito titular da 12 Vara dos Registros
Publicos de Sao Paulo/SP, Venicio Antonio de Paula Salles, hoje
desembargador do Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP),

em atencdo e respeito ao principio da instancia, a
retificagdo de oficio, a exemplo do que ocorria nos
casos tipificados como erro evidente, nao pode ser
deflagrada quando a retificacao se mostrar dependente
da produgéo de novas provas. A retificagdo de oficio
se limita a superagéo de imperfei¢cdes viabilizadas pela
utilizagado de documentos pré-existentes. (Grifo nosso)
Neste contexto, e com tal limitagdo, é de se admitir a
retificagdo de oficio para efeito de ser complementada a
informagdo tabular, a partir de uma certa base
documental, como a migragao de informagbes extraidas
do titulo causal, de outros documentos oficiais, ou de
dados ou informacdes tabulares existentes ou
anteriormente retificadas. (Grifo nosso)

Retificagao consensual (bilateral — art. 213, 1l)

A retificagdo consensual é a grande inovagéo introduzida pela
Lei n° 10.931/2004, propiciando a corregao das informagoes
tabulares sem a necessidade de procedimento judicial, reali-
zada diretamente no oficio do registro imobiliario.

Esta modalidade retificatéria foi aberta para todas as formas
de “correcdo de medidas perimetrais”, quer seja para mera
insercao, quer seja para alteracao dessas medidas, resultando
ou nao em modificagao da area de superficie.

Hipotese de retificacdo consensual (Lei n°10.931/2004)

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbag&o:
Il - a requerimento do interessado, no caso de inser¢éo
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ou alteragdo de medida perimetral de que resulte, ou
ndo, alteracao de area, instruido com planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacao de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura (CREA), bern assim pelos confrontantes.

§ 1° Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput
do art. 225, o oficial averbara a retificacdo. (Grifo Nosso)

A retificacdo sera aplicada para insercao ou para alteragdo de
alguma ou algumas medidas perimetrais (art. 213, Il), bem como
para apuragcdo de remanescentes de areas parcialmente
alienadas (§ 7°do art. 213).

No caso de insercéo, nao serao necessarios levantamentos dos
imoveis lindeiros. Assim, o memorial e a planta podem apre-
sentar apenas a descricdo do imdével retificado.

No caso de alteragdo das medidas perimetrais, no memorial € na
planta, deve constar a descrigao dos imdveis confrontantes, para
verificagdo se ha ou nao sobreposicao de areas. Recomenda-se,
nesse caso, que os documentos sejam instruidos com foto-
grafias, de preferéncia aéreas.

No caso de apuragéo de remanescentes de areas parcialmente
alienadas, considerar-se-a40 como confrontantes apenas 0s
confinantes da area regularizada (ideia similar ao Projeto Gleba
Legal, Provimento n° 7/2005 — Corregedoria-Geral de Justica
do Rio Grande do Sul).

Documentagéo exigida para a retificagao

1) Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s), com sua(s)
firma(s) reconhecida(s) por autenticidade.

2) Planta.

3) Memorial descritivo.

Obs.: a planta e o memorial deverdo conter as firmas do(s)
proprietario(s) e do responséavel técnico (profissional legalmente
habilitado) reconhecidas por autenticidade.

4) Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART) devidamente
quitada (art. 430 do Provimento n° 1/1998-CGJ/RS).

5) Anuéncia(s) do(s) confrontante(s) na planta. Obs.: naimpos-
sibilidade de obter as assinaturas na planta, admite-se que elas
constem em documento apartado, contendo: a descrigao
completa do imével retificando o nimero da matricula, o nome
do proprietario e o desenho gréafico do imével, com suas firmas
reconhecidas por autenticidade. O reconhecimento deve ser
por autenticidade, conforme exige o artigo 221 da LRP e o artigo
369 do Cédigo de Processo Civil (CPC).

6) Certidao atualizada da matricula ou da transcricéo.

Obs.: dependendo do caso, para melhor convencimento e
seguranca do registrador, poderao ser exigidos outros

documentos.
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Anuéncia dos confrontantes

A anuéncia dos confrontantes € muito importante, tanto para
imovel rural quanto para imével urbano, pois é a seguranga do
registrador na retificacgao.

0O § 10 do artigo 213 estabelece quem sao os confrontantes que
devem anuir para realizagao da retificacéao, assim estabelecendo:

Entendem-se como confrontantes ndo so os proprietarios
dos imdveis contiguos, mas, também, seus eventuais
ocupantes; o condominio geral, de que tratam os arts. 1.314
e seguintes do Cédigo Civil, serd representado por
qualquer dos condéminos e o condominio edilicio, de
que tratam os arts. 1.331 e seguintes do Caodigo Civil,
sera representado, conforme o caso, pelo sindico ou
pela Comissao de Representantes.

Por ocupantes, entende-se aqueles que ocupam o imével como
se proprietarios fossem, mas ndo aqueles que contrataram com
o proprietario do imével confrontante, a exemplo do locatario,
arrendatario etc. Logo, havendo promessa de compra e venda,
hipoteca, alienagao fiduciéria, usufruto etc., a anuéncia seré do
credor e do devedor.

Conforme o entendimento do desembargador Venicio Anténio
de Paula Salles, do TJSP, “é de se ter sempre presente que a
retificagao afeta o direito de propriedade de forma que apenas
os atores envolvidos com este direito € que devem ser
chamados ou consultados”. (Grifo nosso)

E importante observar: se o imével retificando confrontar com
imével publico, devera ser verificado se aquele que anuiu
representando o estado tem atribuicdo para tanto (solicitar
portaria que nomeou o agente publico para tal finalidade).
Se confrontar com imével de propriedade de pessoa juridica,
verificar a representacao.

MP n° 514, de 1° de dezembro 2010 - inclui o pardgrafo
16 do artigo 213.

Art. 213

[]

Jodo Pedro Lamana Paiva




“Aanuéncia dos confrontantes é muito importante,
tanto para imovel rural, quanto para imével urbano,
pois é a seguranga do registrador na retificagdo.”

§ 16. Na retificacéo de que trata o inciso Il do caput,
serdo considerados confrontantes somente os confi-
nantes de divisas que forem alcangadas pela inser¢éao
ou alteracao de medidas perimetrais (NR).

Espécies de anuéncia

1) As anuéncias devem constar da planta, conforme
prevé o § 2° do inciso Il do artigo 213 da LRR Porém,
considera-se que a anuéncia podera ser formalizada em
instrumento especifico (publico ou particular), desde que
néo seja possivel inseri-las na propria planta, devendo
conter a descricao completa e o desenho grafico do
imovel a ser retificado, o nimero da matricula, o nome
do proprietario, o local e data e as assinaturas reconhe-
cidas por autenticidade.

Esse instrumento podera vir até do exterior. Digamos que
alguém queira retificar um imovel rural ou urbano e a pessoa
proprietaria esta residindo fora do Brasil. O que deve fazer o
interessado em regularizar? Entrar em contato com os
proprietarios e encaminhar a anuéncia, via e-mail ou via
correspondéncia. Depois disso, deve procurar o consulado do
seu pais para elaborar uma escritura declaratéria de
confirmagao de confrontantes.

2) As anuéncias poderéo ser buscadas por notificagao
feita pelo registrador imobiliario ou pelo registrador de
titulos e documentos, sempre mediante requerimento do
proprietario. Nesses casos, entendo que o requerente
devera ter diligenciado anteriormente na tentativa de
localizar os confrontantes, mas sem obter éxito.

3) A anuéncia podera ser avisada também pelo correio,
com aviso de recebimento, por meio de préprio punho
que funciona muito bem.

4) Ha previsao de a notificacao ser realizada por edital,
0 que me parece um pouco perigosa, pois o § 4° do
artigo 213 prevé a anuéncia ficta, gerada pela presungado
da concordancia com o siléncio do notificado.

Observagoes:

* A notificagao pelo correio somente pode ser realizada se o
oficial também né&o logrou éxito na diligéncia.

* O enderego para postagem ou para cumprimento da
notificacéo é o endereco constante do registro imobiliario ou o
enderego do proprio imével.

* O interessado também podera fornecer um novo enderego
para a notificacéo, sendo que, em qualquer caso, o confrontante
deve ser cientificado pessoalmente.
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» Sendo declarado pelo oficial encarregado da diligéncia
que o confrontante proprietario se encontra em lugar incerto
e ndo sabido, a notificacdo deve ser feita por edital, a qual
deve ser publicada por duas vezes em jornal local de grande
circulagao.

* Em todos os casos, sera conferido o prazo de 15 dias para
impugnagao do confrontante, sendo conferida a municipalidade
o prazo em quéadruplo, aplicando-se analogicamente o artigo
188 do Cdédigo de Processo Civil.

* Existindo impugnagao de um ou de alguns confrontantes o
interessado ser& intimado para em cinco dias manifestar-se.
Também o profissional que subscrever a planta devera
apresentar explicagcdes ou esclarecimentos.

* Ocorrendo impugnagéo, o processo somente pode ser
solucionado junto ao registro imobiliario se houver acordo com
desisténcia da impugnacédo ou aditamento do pedido
vestibular. Antes de remeter o expediente ao Judiciario, o
registrador pode convocar as partes para tentar uma
conciliagdo. Nao se materializando o acordo, o processo deve
ser remetido ao juiz competente.

* A decisdo administrativa que autorizar ou nao a retificagao
nao faz coisa julgada material.

Correlagoes de retificagoes previstas na Lei n° 10.931

com o georreferenciamento

Aadequagao do imdvel as regras do georreferenciamento pode
ser considerada nova forma de alteragao/retificacao/correcéo
de medidas lineares ou da area total do imével, porque validara
adescricdo do memorial descritivo em face da certificagdo dada
pelo Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (Incra).

Decreto n° 4.449/2002 - Antes

Retificacao:

1. O Georreferenciamento néo servia, por si s6, como
meio de retificagéo do registro (alterados os §§ 3° ao 5° do
art. 99.

2. Perante o Juiz de Direito competente (alterado o § 8° do
art. 99.

Decreto n° 5.570/2005 — Agora

Retificacao:

1. O Georreferenciamento € considerado uma nova forma
de retificagéo do registro (alterados os §§ 3° ao 5° do
art. 99).

2. Perante o Registrador (§ 8° do art. 9°).

§ 8° Nao sendo apresentadas as declaragdes constantes
do § 6° o interessado, ap0ds obter a certificagao prevista
no § 1°, requerera ao oficial de registro que proceda de
acordo com os §§ 2°, 3°, 4°, 5° e 6° do art. 213 da Lei

n° 6.015, de 1973.
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Decreto n° 4.449/2002 — Antes

Limites de Aumento/Diminuicao de Area:

Havia remisséo a legislagdo “nao existente” (alterado o
§ 4° do art. 9).

Decreto n° 5.570/2005 — Agora

Limites de Aumento/Diminuicao de Area:

Afastado o limite anteriormente estabelecido (§ 4° do

art. 99.

§ 4° Visando a finalidade do § 3°, e desde que mantidos

os direitos de terceiros confrontantes, nao serao opostas
ao memorial georreferenciado as discrepancias de area

constantes da matricula do imével.

De acordo com a Lei n° 10.931/2004, que alterou o Procedi-
mento de Retificagdo no Registro Imobiliério, previsto nos artigos
212 ao 214 da LRP, importa esclarecer que o inciso Il, do § 11,
do artigo 218, da supracitada lei, previu que a adequacao do
imovel rural ao georrefereciamento independe de retificagao,
sendo vejamos: “Independe de retificacéo: [...] Il —a adequagao
da descrigao do imovel rural as exigéncias dos arts. 176, §§ 3°
e 4°, e 225, § 3°, desta Lei”.

Problema do aumento de area

(conformidade/correcao de area)

Discute-se se ha limite de aumento de area para que se permita
arealizacao da averbacéao de retificagao pela forma consensual.
Entendemos que n&o se trata de aumento de area, mas sim de
correcao de medidas lineares ou de area total do imével.

Exemplos

e Se o imoével urbano tinha 500 m? e esta sendo
retificado/corrigido para 700 m2, como proceder?

* Se o imovel rural possuia 652 ha e agora, apos o
georreferenciamento, esta sendo retificado/corrigido
para 785 ha, como proceder?

Ha um entendimento que permite a retificagdo, se ela for
realizada intramuros, independentemente da area retificada.
O entendimento contrario exige titulo de aquisicao da proprie-
dade (registro de mandado de usucapido).

Imovel a ser retificado

Rua do Estadio
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Conforme a figura anterior, temos a seguinte situacéo de imével
a ser retificado: o quarteiréo esta inserido na Rua Rolante, tendo
15 m de frente, por 15 m de fundo, e as laterais de 32 m?, 34 m?
por 32 m?, 34 m2. Essas medidas compreendem uma faixa de
500 m2. Entao, é possivel vocé retificar de 500 m? para 700 m??

Vamos analisar a questao a partir de alguns posicionamentos.
Vejamos o entendimento do desembargador Venicio Antdnio
de Paula Salles, no sentido de que se deve

[...] conjugar esta exigéncia como o art. 500 do Estatuto
Civil, que admite como razodvel e dentro das diferengas
normais e aceitaveis de uma medicdo, uma variagdo
de até 5% (cinco por cento), de forma que, se a
expansao de medidas nao ultrapassar este percentual,
a necessidade de levantamento dos confrontantes néao
se mostra necessaria. Evidentemente que tal exigéncia
de apuragéo da medida dos confrontantes somente se
justifica em circunstancias excepcionais, ndo se
aplicando, por razées obvias, aos imoveis rurais. Mas
nos casos de divisas instaveis ou que registrem expansao
superior a 5% (cinco por cento), tal exigéncia se justifica,
posto que a questao de retificacéo atua sobre a
titularidade patrimonial, de forma que a ciéncia ou
anuéncia dos confrontantes deve vir cercada dos
melhores esclarecimentos possiveis. (Grifo nosso)

Assim, parece ser possivel a retificagdo da area superior a 5%,
mas, para isso, os imdveis confrontantes também deverao
integrar o levantamento fisico, isto €, deverao ser perfeitamente
descritos e localizados, a fim de permitir a certeza de que néo
houve sobreposicéo de areas.

Para o registrador Mério Pazutti Mezzari, titular do Registro de
Iméveis da 12 Zona da Comarca de Pelotas/RS,

sera o feeling do registrador que permitira firmar o
seu posicionamento diante do pedido. Sera na conversa
com o requerente, no conhecimento que os documentos
possam proporcionar, sera na diligéncia in loco, que o
registrador podera acatar ou ndo o pedido.

Ja para o registrador Eduardo Agostinho Arruda Augusto, titular
do Registro de Iméveis de Conchas/SR,

néo existe limite de diferenca de area entre a descricao
tabular e o levantamento atual para decidir pelo
deferimento ou néo da retificagdo; o que existe é a
obrigatoriedade de a divergéncia ndo representar
acréscimo ou diminuicdo, mas tdo somente erro do
registro — I6gico que, quanto maior a divergéncia, maior
a necessidade de comprovagédo de ser erro do registro
e néo incluséo indevida de area na retificagéo; neste
caso, estdo presentes os indicios que permitem a
denegacgao do pedido, devendo as provas serem muito
robustas para permitir a retificagao.



“Entendo que a retificagao de imaveis, urbanos ou rurais,
deve ser aplicado o limite de 5%. Todavia, como excegao,
dependendo de cada caso, tal limite ndo serd obstaculo para
retificacdo/corregdo, podendo ser ultrapassado, exigindo-se
do registrador cautelas maiores na analise da documentagao.”

Agora, apresento a minha manifestagao. Particularmente, como
regra, entendo que a retificagdo de iméveis, urbanos ou rurais,
deve ser aplicado o limite de 5%.

Todavia, como excegao, dependendo de cada caso, tal limite
nao sera obstaculo para retificacdo/correcao, podendo ser
ultrapassado, exigindo-se do registrador cautelas maiores na
andlise da documentacéo. Exemplo, verificar se se pretendeu
mesmo retificar o registro de um imovel j& existente, ou se se
pretendeu inserir area ndo constante do registro, o que nao é
admitido no procedimento de retificagdo, mas no de usucapiao.
Ja para os imdveis rurais, o critério nao pode ser rigido porque
as descrigbes primitivas quase sempre séo precarias. Este é
um padrao de entendimento, nao significando que ndo poderao
ocorrer excecoes.

Penso que cada caso devera ser analisado isoladamente com
base nas provas apresentadas, com critérios uniformes de
exigéncias.

Lote retificado com levantamento fisico
dos demais lotes do quarteirao

Rua do Estadio

Nessas condices, sera possivel aumentar uma area de um
terreno urbano que tinha 500 m para 700 m, de acordo com o
que consta na lei? Entendemos que é possivel. Nesse caso, por
cautela, exigimos o levantamento da quadra. Se nao houver
problemas com os demais, o imével poderéa ser aumentado sim.
O levantamento da quadra € uma cautela que o registrador dever
tomar e precisa ser feito, pois 0 aumento de 500 m para 700 m
de éarea de imével urbano representa 40% do imével.

Ja para os imdveis rurais, como ja mencinado, o critério ndo
pode ser rigido, porque as descrigdes primitivas quase sempre
sdo precarias.
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REsp n° 758.518-PR, julgado em 17/6/2010, relator
Ministro Vasco Della Giustina (desembargador
convocado do TJ/RS)

[...] Assim, com base em precedentes deste Superior
Tribunal, entende o Min. Relator ndo haver ébice a
retificagdo de area, mesmo que substancial, mediante
processo de jurisdicao voluntaria, quando a hipotese
enquadrarse na previséo do art. 213 da Lei n° 6.015/
1973 [...]. (Boletim Juridico da AGADIE n° 115/11).

Como se vé na jurisprudéncia apresentada, mesmo néo sendo
considerada a diferenca de érea, a retificagdo é permitida/cabivel.

0 aumento de drea na jurisprudéncia
(antes da Lei n° 10.931/2000)

Registro de Imdveis. Retificagcdo. Aumento de area.
E possivel o processamento do pedido na forma do
art. 213 da Lei n° 6.015/1973. Recurso conhecido e
provido (STJ — REsp. 343.543/MG, rel. Min. Ruy Rosado
de Aguiar, Quarta Turma, j. 2/5/02).

Registro de iméveis. Retificacéo. Area maior.
No procedimento de retificacao, previsto nos artigos 213
e 214 da Lei de Registros Publicos, ndo importa a
extensdo da area a ser retificada, desde que os demais
requisitos estejam preenchidos. Inexistente a impugna-
¢do valida, ndo ha lide e, por conseguinte, desnecessaria
a remessa as vias ordinarias, sendo o procedimento
administrativo o previsto para a analise de retificagbes
de registro, de acordo com o que dispée o artigo 213,
§4°da LRP (STJ— REsp n° 120196/MG, rel. Min. Eduardo
Ribeiro, Terceira Turma, j. 4/3/1999).

Retificagcdo de registro. Artigos 860 do Cddigo Civil e
213 da Lei de Registros Publicos. Precedentes da Corte.
Na linha de precedentes da Corte, é possivel a
retificagado do registro, para acréscimo de area, de
modo a refletir a drea real do imdvel, desde que nao
haja, como no caso, impugnacédo dos demais
interessados. Recurso especial nao conhecido (STJ —
REsp n° 203.205/PR, rel. Min. Carlos Alberto Menezes
Direito, Terceira Turma, j. 6/12/1999). (Grifo nosso)

0 aumento de drea na jurisprudéncia

(depois da Lei n° 10.931/2004)
Apelagdo civel — agdo de retificagdo de registro
imobiliario — aumento das dimensoes do terreno, sem,
contudo, extrapolar as divisas — ndo-ocorréncia de
prejuizos a terceiros — impugnagéo insubsistente a
demonstrar prejuizos dos lindeiros — venda ad corpus —
adequacéo do registro a situagdo de fato preexistente —
procedimento adequado — exegese dos arts. 860 do CC
e 212 e 213 da Lei n° 6.015/73 — recurso provido.
Comprovada divergéncia para mais entre a area real
do imdvel e aquela langada no assento do registro
publico, aliado ao fato de inexistir impugnagéo
suficientemente fundamentada pelos confrontantes,
tem o proprietério direito a sua retificagdo, na forma do
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art. 860 do Cddigo Civil e dos artigos 212 e 213 da Lei
de Registros Publicos (TJSC — Apelagao Civel
n° 2004.003925-5, de Indaial. Relator: Des. Mazoni
Ferreira. Data da decisé&o. 23/11/2006. Publicagcgo: DJSC
eletrénico n° 114, edicdo de 14/12/2006, p. 34.)

(Grifo nosso)

Questionamentos com relagéo a matéria

Consulta 1: IRIB Responde

Pergunta: Em certa matricula contém a descricao perfeita e
completa de um imdvel urbano, contendo todas as medidas
perimetrais, inclusive a distancia da proxima esquina,
perfazendo uma area total de 141,86 m2. Agora se pretende
retificar sua area para o montante de 223,59 m2, para isso
apresentando memorial descritivo e planta assinada pelos
confrontantes, inclusive com anuéncia da prefeitura, em
conformidade com o art. 213, inciso Il, da Lei n° 6.015/1978.
Portanto, pergunto: E possivel a retificagao da area do imével,
considerando seu aumento substancial, com o fundamento de
que 0 mesmo nao corresponde a realidade?

Resposta: Se néo houver irregularidades apuradas no decorrer
do procedimento de retificacdo de area e estando o oficial
convicto disso, nada obsta a retificagao pretendida, ainda que
tenha havido alteragdo na area retificada. O que pode ter havido
¢ erro na descrigdo anterior e ndo aumento de area.

Devemos lembrar que a atuagao do registrador, nesses casos,
deve ser pautada pela independéncia, imparcialidade, e
responsabilidade. O oficial deve sempre deferir o pedido
sempre que nao se puderem encontrar indicios suficientes para
se desconfiar de sua irregularidade.

Além disso, ndo podemos confundir aumento de area com
correcao dos dados constantes do registro. Assim, é possivel
que uma determinada retificagdo tenha uma divergéncia de
50% para mais e seja comprovadamente possivel seu
deferimento, enquanto que outra, com um aumento de apenas
2%, deva ser indeferida pela patente inclusao indevida de area.

A regra, melhor explicada, é a seguinte: ndo pode aumentar,
mas tao somente corrigir os valores incorretos que constam do
registro [...].

Nesse sentido, como ja referido, Eduardo Agostinho Arruda
Augusto se manifestou em excelente artigo denominado
Retificagcao de registro imobilidrio e georreferenciamento —
comentarios, modelos e legislacdo, disponivel em: <http://
www.educartorio.com.br/docs_llseminario/CursodeRetificacaoe
GeoJun06.pdf>.

Outro aspecto deve ser levantado: a regra do art. 500 do Codigo
Civil ndo pode ser aplicada ao registro imobiliario, pois a

finalidade dessa regra é regular o direito particular, contratual,
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versando sobre a indenizacao entre os contratantes, decorrente
de negdcio celebrado. Isso ndo pode ser aplicado ao registro
de imobveis, pois este é registro publico, indisponivel e ndo
depende da vontade das partes.

Portanto, a nosso ver, ndo existe limite de aumento de area para
retificacao, desde que observado tudo que foi explicado acima.

Consulta 2: Colégio Registral do Rio Grande do Sul

Pergunta: Uma parte do imével foi tomada pela area e dominio
do O Departamento Autdbnomo de Estradas de Rodagem
(Daer). Na matricula nao hé registro de desapro-priagdo. O
proprietario quer demarcar o imoével e retirar de sua
propriedade a area de dominio do Daer. Pergunto: O Daer tem
outorgado escrituras de desapropriagao ou de doagéo da area
tomada pela rodovia? Ou somente por agao judicial o proprie-
tario vai poder regularizar sua area? Ou, ainda, haveria
alternativa administrativa para resolvermos esses casos de area
tomada por rodovia?

Resposta: Nao tendo sido até hoje apresentada a escritura
publica de desapropriacéo, resta ao proprietario “segregado”
da parcela de propriedade que foi ocupada pela rodovia
requerer a retificacdo administrativa do art. 213, II, LRP, a fim
de ver sua propriedade retificada para excluir aquela area
publica de uso comum do povo.

Né&o ha a necessidade de acao judicial, nem de diligéncia para
verificar se houve desapropriacdo indireta ou se existe a
indigitada escritura publica de desapropriagao, pois é fato que
o imdvel do requerente ndo possui mais aquelas caracteristicas
originérias, e a érea publica nao deve integrar o dominio privado,
hipétese em que poderd também ser aberta uma matricula
para essa area, procedendo-se a sua afetagao.

Lembramos que se o interessado optar pelo levantamento
apenas da érea de propriedade privada (com a exclusdo da
areatomada pela rodovia), o problema de ndo haver titulo para,
no futuro, se e quando o Daer quiser, o proprietario ja néo ter
registro para ser desapropriado, € irrelevante, porque:

1) o Daer, se quisesse, se desse importancia aos registros
publicos, ja deveria ter regularizado a area.

2) 0 apossamento administrativo é figura conhecida e néo se
pode exigir que haja Decreto de Desapropriagao, se houve
tolerancia entre partes — Daer e proprietario; e

3) mesmo que um dia o Daer venha a querer titular aquela
parte do terreno, a desapropriagdo é forma originaria de
aquisicdo da propriedade e seu registro ndo dependera de
haver ou de nao haver registro em nome de alguém.

Para solucionar o impasse, viavel também a rendncia de
propriedade, prevista no CCB atual e no anterior, a ser formalizada
por escritura publica, que sera oportunamente registrada, e quem



pode o mais (renunciar ao todo ), pode 0 menos (renunciar auma
parte). Portanto, a retificagdo € um caminho, seja administrativo-
judicial, seja administrativo-registral.

Outra solugao é o registro do mandado de desapropriagao,
se houver. Ainda outra, € o registro da escritura de doagao, se
houver. Ainda outra, é a rentincia de propriedade. Nenhum dos
caminhos é excludente do outro.

Consulta 3: Colégio Registral do Rio Grande do Sul

Pergunta: Qual a posi¢éo da entidade no que tange a anuéncia
do lindeiro que confronta por sanga/arroio (nao navegavel) com
o imovel rural objeto da retificagédo consensual, com insergdo
de medidas perimetrais? Anoto que frisei ndo navegéavel por o
IRIB, na pessoa do diretor de assuntos agrarios, Eduardo
Agostinho Arruda Augusto, entender indispensavel a anuéncia
do lindeiro confrontante pelo curso d’agua nao navegavel, visto
que nao secciona juridicamente a propriedade, sendo, pois,
parte dela integrante.

Resposta: Relativamente a consulta 2, necessaria a anuéncia
do confrontante do outro lado do arroio, eis que, em “aguas
nao navegaveis”, a propriedade de lado a lado incide até o
meio do alveo, sendo o real confrontante o lindeiro, ndo
simplesmente a sanga/arroio.

Consulta 4: Colégio Registral do Rio Grande do Sul

Pergunta: Temos um imoével de 43 ha registrado em uma
matricula. Ocorre que uma estrada federal cortou o imével e
resultou de um lado somente uma fracao de 1,2 ha sem,
desapropriacéo da area que foi ocupada pela estrada. Ocorre
que o proprietario vendeu a area maior € 0 novo proprietario
esta medindo a area e pretende localiza-la com retificacéo e
georrefenciamento. Pergunto como ficaria a area de 1,2 ha ja
que é menor que a fragdo minima de parcelamento?

Resposta: Quando o imdével rural € seccionado por via publica,
eventualmente ocorre que uma das porcoes resulta com area
inferior a fracédo minima de parcelamento.

Entretanto, como esse fato é resultante de ato involuntario do
proprietario, ndo incidem as vedaces contidas no Estatuto da
Terra (art. 65).
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Assim, caso o imdvel todo venha a ser objeto de retificagéo
para apuragao das areas remanescentes, nao havera problema
algum em abrir matricula daquela area inferior a fragao minima
de parcelamento.

Consulta 5: Colégio Registral do Rio Grande do Sul

Pergunta: Foi recepcionada nesta serventia solicitagao para o
procedimento de averbacao do georreferenciamento
envolvendo imoveis distribuidos em trés matriculas. Foram
apresentados para a nova descrigado um mapa e trés memoriais
descritivos sendo que, em duas matriculas, ja havia sido feito o
georreferenciamento com a devida certificacdo do Incra e,
0 ato de averbagéo e a abertura de nova matricula foram
realizados no ano de 2006, simultdneos com o ato de registro
de uma escritura publica de permuta. Agora, com a
apresentacao da nova documentacao feita por outro profissional,
resultou (nas duas matriculas ja com a nova descrigao) diferenca
de area, alteragdo em algumas coordenadas e também
exclusao de confrontantes, que passou por uma nova
certificagao do Incra. Pergunto: E possivel proceder a uma nova
averbacao (retificacao) do georreferenciamento nas matriculas
uma vez que ja foram feitas averbagdes anteriormente?

A questao surgiu com a inclusao de mais uma matricula do
mesmo proprietario, cujas propriedades distribuidas em trés
matriculas sdo contiguas e do mesmo dono, apresentados ao
Incra em um Unico mapa, porém trés memoriais descritivos.
S6 para esclarecer, ndo serdo unificados.

Resposta: O fato de dois imoveis ja terem sido retificados
anteriormente com planta e memorial georreferenciados e
certificados pelo Incra nao afasta a possibilidade de nova
retificagéo, se ha erro justificavel pelo requerente.

Consulta 6: IRIB Responde

Pergunta: Um imdvel rural foi objeto de retificagao admi-
nistrativa registral, que resultou na alteragao da descrigao
original e também da area. Por essa razéo, por ocasiao do
deferimento da retificacao, foi encerrada a matricula primitiva
e aberta nova matricula, com os dados entao retificados. Agora,
o imovel foi certificado pelo Incra (que certificou com mesma
descricao ja constante do preambulo da nova matricula
advinda da retificagao).

Pergunta: Quais sdo os atos a serem praticados? Hé
necessidade de encerrar novamente essa matricula e abrir nova
matricula em fungao da certificagao (observo que néo ocorre
alteragdo da descrigao)? Ha necessidade de novamente se
apresentarem as anuéncias dos confrontantes (que ja
compareceram na retificacéao realizada anteriormente)?

Resposta: Se o procedimento de retificacao foi corretamente
conduzido, gerando a descrigdo atual e nova matricula,
entendemos que ndo é necessario abrir outra matricula, agora
em razao da certificagdo do Incra, desde que nao tenha
ocorrido nenhuma modificagdo na area. Nesse caso,
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entendemos que vocé podera averbar a certificagdo na
matricula j& existente.

Da mesma forma, entendemos dispensavel nova anuéncia
dos confrontantes.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu estado, para
que nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, recomendamos que sejam obedecidas as referidas
Normas, bem como a orientagdo da jurisprudéncia local.

Consulta 7: IRIB Responde

Pergunta: Foi protocolado na serventia registral um Termo de
Responsabilidade de Reserva Legal, sobre um determinado
imovel rural. Acontece que o referido imével rural possui uma
descricéo precaria, ndo contendo medidas perimetrais, rumos,
marcos, havendo em sua descri¢do apenas a informacao da
area total do imoével e de seus confrontantes. Tendo em vista
a apresentagao do referido Termo de Responsabilidade de
Reserva Legal, no qual consta a descricdo completa da area
objeto da reserva legal, com seus rumos e marcos, devo exigir
do proprietario a prévia retificacdo da descrigao do imével rural
para somente apos isso averbar a reserva legal? Poderei
proceder a averbagao da reserva legal sem a retificacao da
descricao do imovel rural?

Resposta: Para respondermos ao seu questionamento, é
necessario transcrevermos trecho do excelente artigo intitulado
A reserva legal e o registro de imoveis: aspectos praticos, de
autoria de Marcelo Augusto Santana de Melo, disponivel em
http://www.educartorio.com.br/docs_llseminario/
A RL e o RI Marcelo Melo.pdf:

9. Especializagéo da reserva legal

A Reserva Legal — como outras areas especialmente
protegidas — precisam utilizar o principio da especiali-
dade para localizagdo geodésica da area no imovel.
Em virtude de a averbagé&o nao ser constitutiva e existir,
independentemente do ingresso no fdlio real, ndo deve
o registrador imobiliario aplicar com rigor o principio
da especialidade.

[-]

A rigor, ndao havendo compatibilidade entre o0s
documentos apresentados e a descricao da matricula,
n&o seria possivel a averbacéo. O interessado teria de
retificar o registro, nos termos do § 2° do art. 213 da Lei
6.015/73, para depois obter a averbagéo.

Mas esse rigor pode sertemperado, e ha regras praticas.
Se a reserva estiver encostada numa das divisas do
imovel, bastara repeti, na descricéo, o que consta da
matricula (ou transcrigdo), copiando literalmente a parte
da descricao relativa aquela divisa. Evite-se substituir
critérios antigos de descricao (valas, divisores de aguas,
touceiras etc.) por termos técnicos (rumos, angulos etc.).
As divisas da reserva interna ao imdvel séo descritas
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liviremente e, de preferéncia, tecnicamente.

Se a reserva for toda interna, encravada, o proprietario
descrevera as divisas tecnicamente, mas procurara
localiza-la no todo, isto é, fara referéncia aos principais
pontos da descricao que consta do registro.

Com efeito, varias sgo as formas como os imoveis foram
descritos desde a criagdo do registro de imoveis e, na
grande maioria das vezes, nerm mesmo a descricao existe
ou, ainda, com divisas imprecisas e frageis, tornando-se
impossivel localizar ou especializar a reserva.

E claro que o advento da Lei 10.267/2001, que criou
o georreferenciamento, ira resolver paulatinamente o
problema das descri¢cbes dos iméveis rurais. No entanto,
0 importante ndo é a total coincidéncia entre as técnicas
descritivas da reserva legal e do perimetro do imovel,
mas sim se a reserva florestal esta inserida no referido
perimetro, devendo o registrador imobiliario se esforgar
para estabelecer um ponto de amarragcdo entre reserva
e descricéo registraria, mesmo porque, ao contrario da
servidgo, ndo se trata de direito real e, sim, de limitagcdes
administrativas, ndo sendo a averbagdo constitutiva,
como salientamos [...].

Consulta 8: IRIB Responde

Pergunta: Conforme matricula n° xxx desta unidade, André xxx
e Augusto xxx, séo proprietarios de um imével rural com area
de 686.414 m?. Dita area foi objeto de retificagdo de registro
imobiliario em 7/6/2010, quando a Uni&o foi citada, pois o imével
confina com o Rio Camanducaia (interestadual). Apds o decurso
do prazo concedido, ndo havendo impugnagao da Uniao, a
averbacéo foi confeccionada. Dias ap6s, recebemos oficio da
Advocacia-Geral da Unido, dizendo-se contréria ao pedido, tendo
em vista que deveria ser excluida da area retificanda a faixa non
edificandi, que é de propriedade da Unido nos termos dos artigos
14 e 29, alinea f do Decreto n° 24.643, de 10/07/1934 (Cddigo
de Aguas). Foi entéo Ihes informado que nao era possivel de
nossa parte tomar qualquer medida, ja que a averbagao
retificatéria tinha sido confeccionada. Na oportunidade lhes
enviei inclusive uma certiddo da matricula, constando a
averbagao. Agora, os proprietarios nos apresentaram para
registro toda a documen-tagao exigida pelo art. 18 da Lei
n°6.766/1979, em que a totalidade do imdvel passou a integrar
o perimetro urbano deste municipio e foi parcelada em 291
lotes [...].

Estou entendendo que os interessados deverdo requerer nova
retificagdo a esta unidade, excluindo do imovel retificando,
uma faixa de 15 m ao longo do rio, totalizando os 20.770,30
m?, para depois lotear somente a area que realmente lhes
pertence (665.643,70 m?) [...]. Sabemos que a Unido nao
precisa de titulo e que somente as areas do sistema viario, de
lazer e institucional passarao, com o registro do loteamento,
a integrar o patriménio do municipio.

Pergunto: Com a concordancia da Unido, pode ser registrado
o loteamento, sem excluir a area dela?



Resposta: Alguns pontos merecem ser considerados. Vejamos:
o primeiro deles se refere a contagem do prazo que é
concedido a Uniao para impugnar o pedido de retificacéo
interposto pelo particular. Ao contrario do que muitos pensam,
a Unido nao possui prazo em quadruplo para impugnar o
pedido. [...] O prazo, portanto, é de 15 dias para manifestagao,
sob pena de presumir-se sua anuéncia. Entretanto, o
procedimento é seu, ou seja, o registrador imobiliario € o
presidente do feito e decide seu tramite da melhor maneira
possivel. Se vocé observou que ndo houve manifestagcdo da
AGU nesse prazo, nem pedido de dilagao deste, entendemos
que nao houve impugnacao fundamentada e o procedimento
deve seguir seu fluxo normalmente.

Contudo, aqui cabe uma segunda observagao: a retificacao
nao faz coisa julgada. Ou seja: nao é porque o imovel foi
retificado que a nova descricdo nao podera ser novamente
retificada, caso o confrontante descubra que houve falha na
descricao que ele anuiu ou ndo impugnou. Se defendermos
tese contraria, estaremos impondo ao confrontante que
contrate um agrimensor para medir seu imovel, sob pena de
perder parte dele em decorréncia da retificagdo pretendida
pelo seu vizinho. Alids, é bom ressaltarmos que a lei ndo exige
a anuéncia. O que ela exige é a nao impugnagéo por parte
do confrontante.

Feitas tais consideragoes, entendemos que, tendo em vista a
manifestacdo da Unido, o imével deveria ser novamente
retificado, antes de se promover o loteamento. Assim, a Nnosso
ver, 0 seu raciocinio esta correto ao exigir nova retificagao,
objetivando a retirada da faixa non aedificandi antes de registrar
o loteamento.

Consulta 9: IRIB Responde

Pergunta: Ha 12 anos foi feito um desmembramento, dividindo
o imdvel em sete parcelas com 22.000,00 m2. A Fragao Minima
de Parcelamento (FMP) da minha regiéo é 2,0 ha. Ocorre que
em um levantamento topografico efetuado agora se constatou
que os imdveis ndo passam de 15.000 m2, portanto inferior a
FMP Qual a providéncia a ser adotada? E possivel efetuar a
retificacdo de forma administrativa?

Resposta: Embora vocé nao mencione no corpo da consulta,
presume-se tratar de imével rural. Assim, se a Fragdo Minima
de Parcelamento de imével rural na regiéo é de 20.000 metros
guadrados, recomendamos a ndo adogao da retificagao
administrativa, pela proibigao que ha da existéncia de imoével
rural na regido de area inferior a 20.000 (2 ha). Nesse caso,
sugerimos que vocé oriente o interessado a buscar solugéo
na via judicial. Feito isto, as medidas seriam corrigidas
futuramente em virtude de mandado. Contudo, se o Incra
vai ou nao cadastrar novamente essas areas com medidas
inferiores é questdo que foge da competéncia do
oficial registrador.
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Consulta 10: IRIB Responde

Pergunta: O antigo oficial averbou um retificacao de area em
matricula diversa daquela que deveria ter sido retificada, mas
a documentacao apresentada estava correta. Como se trata
de erro do registrador, podera ser averbado o cancelamento
da retificagao feito na matricula errada (art. 213, |, a, da LRP) e
posterior averbagao da retificagdo na matricula correta? Ou ha
outra solugao melhor?

Resposta: Anosso ver, emregra, o cancelamento da averbacao
de retificagdo somente podera ocorrer se incidente em uma
das hipdteses do artigo 250, da Lei n° 6.015/1973, o qual citamos
no sentido de esclarecimento:

Art. 250 — Far-se-a o cancelamento: (incluido pela Lei
n° 6.216, de 1975).
| — em cumprimento de decisdo judicial transitada em
Jjulgado;
Il — a requerimento unénime das partes que tenham
participado do ato registrado, se capazes, com as firmas
reconhecidas por tabelido;

Il — a requerimento do interessado, instruido com
documento habil.

IV — a requerimento da Fazenda Publica, instruido com
certidao de conclusao de processo administrativo que
declarou, na forma da lei, a resciséo do titulo de dominio
ou de concess&o de direito real de uso de imoével rural,
expedido para fins de regularizacdo fundiaria, e a
reversao do imovel ao patriménio publico. (Incluido pela
Lei n° 11.952, de 2009.)

Realmente, se trata de erro evidente que, de oficio, podera o
registrador proceder a retificacéo. Cancelada a averbagéo da
matricula errada, procede-se a averbagéo da retificagdo na
matricula correta.

A questdo dos confrontantes, segundo
a Norma de Execugao n° 96/2010

A Norma de Execugao n° 96, de 15 de setembro de 2010
(que substituiu a NE n° 92, de 22 de fevereiro de 2010)

Capitulo IV- Dos confrontantes, areas especificas:

1 — Imdvel com rodovias (estradas)

O levantamento topografico georreferenciado de imdvel
que confronta com rodovias (estradas) federal, estadual
ou municipal, desapropriadas ou ndo pelo poder publico,
devera obedecer a faixa de dominio informada pelo érgéao
publico ou empresa responsavel pela rodovia.

A planta devera ser Unica, englobando as matriculas
(desde que mantida a unidade econdmica, ativa ou
potencial do imével de acordo com o conceito de imdvel
rural estabelecido na Lei 8.629/1993). Quando a estrada
cortar o imdvel, o memorial descritivo devera ser
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elaborado distintamente para cada gleba, para que o
Servico de Registro de Imdveis abra novas matriculas
para as citadas glebas.
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Capitulo VI — Da certificacdo em acoes judiciais

1 — Usucapiao

A certificagdo de pegas técnicas em processo judicial
de usucapido, somente devera ocorrer apos a acao estar
transitada em julgado, onde sera formalizado processo
nos mesmos moldes de uma certificaggo normal, n&o
sendo necessaério a declaragdo de respeito de limites
uma vez que, eles ja foram citados judicialmente.

2 — Divergéncia entre area da matricula e a area medida
Na analise das pegas técnicas, sera verificado se o memorial
descritivo constante da matricula, os confrontantes e 0s
acidentes naturais correspondem ao perimetro levantado,
tomando os devidos cuidados para que o perimetro a ser
certificado de forma alguma inclua area de posse, area
devoluta, terras de dominio ptblico municipal, estadual ou
federal, terras indigenas, dentre outras.

Atencdo. A érea total do imdvel a ser certificado
correspondera a somatoria da area das glebas ou
matriculas, ndo sendo incluidas as areas das rodovias

Distancia métrica da edificacao
ou da esquina mais proxima
Lei dos Registros Publicos:

(estradas).

2 —Imével com ferrovias.

Para os imdveis que confrontam com faixas de dominio
de ferrovias, com faixa de dominio desapropriada ou néo,
o limite da propriedade sera a faixa de dominio.

A planta a ser elaborada devera ser Unica e abranger todas
as glebas, desde que mantida a unidade econémica, ativa
ou potencial do imdvel, de acordo com o conceito de
imével rural estabelecido na Lei n° 8.629/1993.
Os memoriais descritivos serao distintos para ambas as
margens da ferrovia, para que o Servigo de Registro de
Imdveis abra novas matriculas para as citadas glebas.
3 —Imdveis com reservatorios de usinas hidrelétricas

O perimetro do imdvel que faz confrontagdo com as cotas
de desapropriacao dessas usinas devera respeitar o
limite desapropriado e determinado pela empresa
responsavel pelo reservatério ou ter suas cotas
implantadas por meio de nivelamento e transportadas
de Referéncia de Nivel (RN) fornecido pela empresa,
para posterior georreferenciamento dos pontos
implantados.

4 — Linhas de transmisséo, gasoduto, oleoduto, dentre
outros.

Caso o imaével rural seja cortado por linhas de transmissao,
gasoduto, oleodutos, cabo de fibra dtica e outros, devera
ser indicado na planta e especificado no memorial
descritivo para posterior averbacao na matricula.
Capitulo V — Das terras de dominio publico

1 — Certificagdo de terras de dominio publico

Art. 225 — Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que,
nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem,
com preciséo, 0s caracteristicos, as confrontagdes e as
localizagbes dos imoéveis, mencionando os nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno,
se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro,
em que quadra e a que distancia métrica da edificagdo
ou da esquina mais proxima, exigindo dos interessados
certidéao do registro imobiliario. (Renumerado do art. 228
com nova redacao pela Lei n° 6.216, de 1975).

CNNR-CGJ/RS

Subsecéo Il — Das disposicoes relativas a iméveis

Art. 594 — Nas escrituras relativas a iméveis consignar-
se-g, ainda:

[]

IX — a identificagdo do imdvel, feita mediante indicagédo
de suas caracteristicas e confrontagées, localizagéo,
nomes dos confrontantes, area, designagao cadastral,
se houver, logradouro e nimero, se urbano, ou denomi-
nagéo, se rural, assim como, em se tratando so de terreno,
se fica do lado par ou impar do logradouro, identificagéo
da quadra e a distancia métrica da edificacdo ou da
esquina mais proxima. Se o imovel rural estiver sujeito ao
georreferenciamento, a identificagéo do mesmo se dara
de acordo com o memorial descri-tivo correspondente.

Doutrina:
Segundo o doutrinador Walter Ceneviva, em Lei dos Registros
Publicas comentada, editora Saraiva, p. 528, ministra que

As pecas técnicas de terras de dominio publico, fora da
abrangéncia da Amazbnia Legal, deveréo ser objeto de
certificagdo de acordo com sua dimensao original,
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obedecendo ao escalonamento previsto no Decreto
n° 5.570/2005, onde devera ser apresentado, além dos
documentos necessarios, o ato formal de arrecadagéo
assinado pela autoridade competente.

‘A localizacdo do imdvel deve filiar-se a um ponto
conhecivel a todo tempo. Partindo o perimetro de um
marco, deve ser localizado em referéncia a uma via



publica, estrada ou acidente geografico de carater
permanente.”

Ainda comentando o artigo 225, leciona: "A distancia da esquina
mais préxima é medida do mesmo lado do logradouro em que
esta o terreno, constante de assento anterior ou de retificagéo
legal.” (Grifo nosso)

Doutrina:
De acordo com o doutrinador Regnoberto M. de Melo Jr., em
Lei de Registros Publicas comentada, da editora Freitas Bastos
(p. 543):

O artigo 225 da LRP revela norma de natureza material,
que prescreve o principio de especialidade registral.
O objeto da norma juridica é a caracterizagéo do bem
imoével. O fim é a preservacéo da seguranga juridica.
O art. 225 [...] Que orienta dever o assento imobiliario
recair sobre imaével certo e determinado [...] aquele escor-
reitamente caracterizado no titulo apontavel no SRI.

As “mintcias” listadas no art. 225 sdo numerus apertus.
Nao sao peias (empecilho, estorvo) para dificultar a tarefa
de registrar, ou acrescer burocracia aos agentes publicos

[..].

Necessidade, ou nao, de retificacao para incluir
distancia da esquina mais proxima?

Consulta 11 — Golégio Registral do Rio Grande do Sul
Pergunta: Qual a posigao da entidade no que tange a retificacéo
da distancia de terreno da esquina mais préoxima, quando ja
consta na matricula determinada distancia, no caso de advir
certidao da prefeitura com a nova distancia encontrada. Deve-
se proceder ao procedimento de retificagdo consensual, com
anuéncia dos lindeiros?

Resposta: Temos entendido que a Certidao da Prefeitura
Municipal é suficiente para embasar o pedido de retificagao da
distancia de esquina, ndo se aplicando a regra do art. 213, Il
LRP que exige a anuéncia dos confrontantes por nao se tratar
de insercao ou alteracdo de medida perimetral que resulte, ou
nao, alteracao de area. Trata-se, pois, de simples adequagao
da distancia da esquina fundada nos assentos cadastrais do
Municipio, que, em Ultima instancia, é o responséavel pela ordem
urbanistica do seu territério (arts. 30, I e VIIl, CF/1988). Salutar,
entretanto, na medida do possivel, que seja feita (1) uma
pesquisa relativamente aos imdéveis que vao desde o terreno
em tela até a esquina, para verificar se a soma das testadas
destes terrenos é igual a distancia constante na certiddo da
prefeitura; e (2) caso nao seja possivel a pesquisa — na maioria
dos casos é impossivel, sendo somente vidvel em cidades com
cadastro e mapeamento — pelo menos verifique 0s dois terrenos
lindeiros, para evitar que fique havendo superposicao formal
(se o terreno lindeiro ‘A" consta como situado a 100 m da
esquina, e se ele tem 10 m de frente, o terreno sob retificagcao
ndo poder4 ter outra distancia que ndo seja 110 m, sob pena
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de resolver o problema de um (o retificando) criando problema
para o outro (o lindeiro) — caso em que se sugere a retificagao
conjunta.

Consulta 12 — Colégio Registral do Rio Grande do Sul
Pergunta: Diante da posicao do colégio da possibilidade de
retificar a distancia da esquina apenas com certidao municipal,
gostaria de expor a situagdo deste municipio, pois ficamos
sabendo que muitos colegas acham que vindo a certidao basta,
sem nem sequer verificar a situagao dos imoveis.

Aqui, a grande maioria das pessoas, inclusive os funcionarios da
prefeitura, acha que aretificagao da 10.931/2004 € para regularizar
seuimdvel, independente de haver erro de medida ou ndo. Querem
utilizar esse procedimento para solucionar qualquer tipo de
situagao (compra e venda, desapropriacdo, usucapido, dentre
outros). Inicialmente exigiamos mapa, memorial e anuéncia do
lindeiro do lote em direcao a esquina para tal retificagao.

Diante do enorme numero de retificacbes que tem sido
requeridas comegamos a ficar preocupados e atentos e pas-
samos a fazer buscas no indicador real de todos os iméveis
que fazem parte da rua até a esquina. Deparamo-nos com uma
situacdo absurda: dificiimente as distancias e medidas batem
com o que tem sido apresentado nos documentos de retificacao.
E uma verdadeira “bagunca’. Inclusive, em muitos casos, ha
mudanca de medidas em imoveis recentemente retificados.
[...] (Grifos nossos)

Diante disso, percebemos que ha despreparo e desinteresse
dos profissionais que trabalham nesse procedimento.
Pior, muitas vezes ma-fé, pois descobrimos que eles descrevem
(admitido por muitos) a situagéo apenas para “passar’ no
registro de imoéveis, sem se preocupar com as consequéncias
futuras que isso pode acarretar. Assim, adotamos um procedi-
mento rigido para a retificagdo da esquina, aceitando a certidéo
municipal apenas quando todas as matriculas possuem
medidas e estas batem umas com as outras.

Resposta: A historia revela que nao sera apenas o lote retifi-
cando o premiado com a incorreta informagao da distancia de
esquina, sobretudo nos casos em que o fracionamento da gleba
nao se tenha dado pelo registro de loteamento. Se aretificacao
nao colocar o terreno retificando sobre o terreno lindeiro, é de
ser aceita a retificagao apenas a vista do documento oficial
expedido pelo municipio.

Constatado, entretanto, apds o levantamento dos imdéveis no
Servigo Registral, que ha superposicéo formal, a vénia do
confinante é salutar, para se ter a convicgdo de que esta
superposicdo nao é também, de fato, hipétese em que se
estaria avancando sobre propriedade vizinha.

Tende a entravar e onerar o sistema condicionar a insergao/
alteragdo de distancia de esquina a retificagdo conjunta de
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todos os imdveis até a esquina mais proxima, além do que,
como é sabido, nos imdveis ndo loteados esta “superposicao
meramente formal” & absolutamente comum.

Assim, oportunamente, cada qual dos iméveis vai regularizando a
sua situacao de direito em descompasso com a situagao de fato.

Necessidade ou nao de aprovagao pela
necessidade de aprovagao pelo poder publico
municipal?

Consulta 13 — Golégio Registral do Rio Grande do Sul
Pergunta: O procedimento adotado para a retificagao de area
urbana (para maior) € o mesmo para a area rural descrito no
art. 213, 11, da Lei 6015/1973? E necessério que a parte apresente
certidao da Prefeitura?

Resposta: O art. 213, I, da LRP nao estabeleceu distingao entre
os imbveis que possam ser submetidos a retificacéo, sendo
aplicavel, portanto, aos imdveis urbanos e aos rurais. A
participagéo do municipio se dara da mesma forma que se da
com relagdo aos demais confrontantes, caso sua anuéncia seja
necessaria (art. 213, Il e § 10, LRP).

Aqueles que entendem que em razéo da competéncia privativa
do municipio para o controle territorial urbano em face da
legislacao urbanistica (arts. 30, VIIl e 182 da Constituicdo Federal
e do Estatuto da Cidade), fica a seu critério, se entender
necessario, a exigéncia da apresentacdo de certiddao do
municipio que dé conta de sua ciéncia quanto a pretenséo
de retificacéo.

Possibilidade de realizagao

de diligéncias pelo oficial do registro

Para convencimento do registrador quanto ao pedido de
retificagao apresentado, mesmo que aparentemente tenham
sido cumpridos todos os requisitos previstos em lei (apresen-
tacdo dos documentos e das anuéncias necessarios), ele
podera realizar diligéncias para constatar, com os proprios
sentidos, a real situagdo do imovel, sua correta localizacéo,
caracterizacao etc.

Retificagao judicial

A retificacao judicial pode ser proposta diretamente perante o
Poder Judiciario — PJ (vontade do proprietario) ou podera sair
da esfera extrajudicial no desenvolver do pedido de retificagao,
seja por interesse do proprietario, seja quando ndo houver
transagcao para compor interesses conflitantes entre o
requerente (proprietario) e lindeiro(s).

Nao se deve confundir esta judicializacdo quando o requerente
nao se conforma com as exigéncias feitas pelo oficial do registro
para proceder o ato averbatério de retificacéo e requer a
suscitacéo da duvida, uma vez que esta servira apenas para
verificar se as exigéncias do registrador séo corretas ou nédo, e
nao para autorizar o ato averbatério.
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Ministério Pablico

Nas retificagdes consensuais, nao ha a intervencao do Ministério
Pablico (MP). Outrossim, nas retificagdes submetidas ao Poder
Judiciério, a participagao do Ministério PUblico sera necessaria
apenas se algum ou alguns dos iméveis envolvidos (retificando
ou lindeiros) gerarem tutela de direitos difusos, coletivos ou
individuais indisponiveis, como no caso de areas de
preservagao, areas indigenas etc.

Independem de retificagao

Independem de retificacdo as regularizagdes fundiérias de
interesse social, realizadas em zonas especiais de interesse
social, nos termos do Estatuto da Cidade, promovidas pelos
Municipios ou pelo Distrito Federal (§ 11, inciso I);

Independe de retificacao, igualmente, a adequagao da
descricao de imdével rural as exigéncias dos artigos 176, §§ 3°
e 4°e 225, § 3° da LRP (§ 11, inciso II).

Responsabilidades

Em todos os documentos apresentados deverao constar que
os participantes do procedimento de retificacao se responsa-
bilizam, sob as penas da lei, pelas informacdes prestadas e
fornecidas ao registro imobiliario.

O registrador poderéa ser responsabilizado se nao observar os
requisitos legais e ndo tomar todas as cautelas necessarias para
deferir o pedido de retificagéo, devendo ser diligente e cuidadoso.

Despacho Deferitério
Estando em ordem a documentag&o, sera autorizado o
pedido de retificagcao, por meio de um despacho, para
perfectibilizacdo do ato averbatdrio na matricula/
transcricdo, conforme segue: “Tendo em vista o pedido
de retificagcdo datado de treze (13) de setembro (9) de
dois mil e cinco (2005), protocolado nesta Serventia
Registral sob o numero 58.693, em dezenove (19) de
setembro (9) de dois mil e cinco (2005), formulado por
, brasileiro, empresario, com RG sob o
numero , emitido pela SSP/RS, em
e com CPF/MF sob o numero e sua esposa
, brasileira, empresaria, com RG sob o numero
~, emitido pela SUS/RS e com CPF/MF sob o nimero
, casados pelo regime de comunhao “universal”
de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, residentes e
domiciliados em Canoas/RS, na rua Guilherme Morsh
numero __, apartamento ___, cujo pacto antenupcial
encontra-se devidamente registrado nesta Serventia sob
o numero 1.691, Livro 3-Registro Auxiliar, proprietarios do
imovel objeto da matricula nimero __, Livro 2-Registro
Geral, desta Serventia Registral, instruido com Planta,
Memorial Descritivo e Anotacdo de Responsabilidade
Técnica devidamente quitada. Diante do exposto,
AUTORIZO a realizagéo de averbacao de retificagao da
confrontagdo com atualizagdo descritiva na M-, por
entender que 0s requisitos legais previstos nos artigos 212



e 213 da Lei n° 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos —
LRP) foram completarmente atendidos. Sapucaia do Sul,
. Joao Pedro Lamana Paiva, Registrador.

Nova retificagao administrativa
em registro imobiliario

Consulta 14 — Boletim do Direito Imobilidrio (BDI)

Duvidas Cartorarias

Pergunta: Sou do 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca
de Paranaval/PR. Uma pessoa, ha alguns anos, fez uma
retificacdo administrativa em determinado imével, hoje ela
constatou que existem erros nesta retificacdo administrativa;
cabe uma nova retificagdo administrativa?

Resposta: Dependendo do tipo de retificagao (omissao, erro de
transposicao, de calculo, etc.), nada impede que se faga uma
nova retificacdo administrativa em face de outra j& realizada.

Obs.: veja a seguinte matéria: A duvida no registro de imoveis.
retificagé@o de registro perante o registro de imoveis (BDI n° 17,
ano: 2008 — Boletim Cartorario — autor: Carlos Araujo).

Retificagao de area urbana
ja retificada judicialmente

Consulta 15 — Colégio Registral do Rio Grande do Sul
Pergunta: Alguns anos atras, por meio de mandado judicial
foi retificado um terreno urbano (4rea menor do que
constava na matricula), inclusive foram inseridas as medidas
linerares e distancia da esquina mais proxima. Apos esse
ato, a matricula xxxx retificada por mandado judicial foi
encerrada, tendo em vista que foi feito um desdobro do
referido lote (foram apresentados mapa, memorial descritivo
assinado por engenheiro civil e aprovado pelo municipio).
Foram abertas as matriculas aaaa e bbbb e vendido um
dos referidos lotes.

O comprador de um dos lotes vai construir e constatou que a
retificacao judicial foi feita errada.
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O advogado, que havia encaminhado a retificagao judicial,
verificou no processo que 0 mapa, assinado por engenheiro
civil (com a anuéncia dos lindeiros), o memorial descritivo,
inclusive a certidao da prefeitura, apresentados no processo
judicial de retificagao, estao incorretos quanto a distancia da
esquina mais préxima e ao numero do lote. Fiz uma busca e
constatei que alguns terrenos daquela quadra nao estao
matriculados, e outros nao possuem medidas lineares.

Pergunto: Poderei fazer o registro de retificagéo da distancia
da esquina mais proxima e do nimero dos lotes, administrativa-
mente, nas matriculas aaaa e bbbb, desde que sejam apresen-
tados pelos atuais proprietarios dos iméveis mapa, memorial
descritivo com anuéncia dos lindeiros, certiddo da matricula e
demais documentos que comprovem serem verdadeiras as
informacodes prestadas?

Resposta: O fato de um imoével ja haver sido retificado
anteriormente, persistindo o erro do registro, nao impede nova
retificagao.

Temos entendido que a certidado da prefeitura municipal é
suficiente para embasar o pedido de retificagdo da distancia
de esquina, ndo se aplicando a regra do art. 213, Il, LRP, que
exige a anuéncia dos confrontantes por ndo se tratar de insergao
ou alterag&o de medida perimetral que resulte, ou ndo, alteragao
de édrea. Trata-se, pois, de simples adequagao da distancia da
esquina fundada nos assentos cadastrais do Municipio, que,
em Ultima instancia, é o responsavel pela ordem urbanistica do
seu territério (arts. 30, | e VIII, CF/1988). [...]

Salutar, entretanto, na medida do possivel, que seja feita 1) uma
pesquisa relativamente aos iméveis que vao desde o terreno
em tela até a esquina, para verificar se a soma das testadas
destes terrenos é igual a distancia constante na certidédo da
prefeitura; e 2) caso néo seja possivel a pesquisa — na maioria
dos casos é impossivel, ela somente é vidvel em cidades com
cadastro e mapeamento — pelo menos se verifique os dois
terrenos lindeiros, para evitar que fiqgue havendo superposigao
formal (se o terreno lindeiro “A” consta como situado a 100 m
daesquinae se eletem 10 m de frente, o terreno sob retificagao
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nao poder4 ter outra distancia que ndo seja 110 m, sob pena
de resolver o problema de um (o retificando) criando problema
para o outro (o lindeiro) — caso em que se sugere a retificacao
conjunta.

Quanto a informacé&o cadastral no imével urbano, intimamente
ligada ao principio da especialidade objetiva, decorre do
disposto no art. 176, paragrafo 19,11, 3, b, da Lei n°6.015/1973,
que dispde sobre a escrituragdo do Livro 2-RG, ela é de
responsabilidade da prefeitura municipal que, por meio de
certiddo, a informaré para instruir o procedimento de retificacéo.
Resposta publicada em 11 de maio de 2010.

Retificagao de area
Consulta 16: IRIB Responde
Pergunta: Constatada a diferenga de area de imével URBANO

com a constante do registro, a retificacdo deste também pode
ser feita administrativamente nos termos da Lei n° 10.9317

Imagem subaquética do Rio Sucuri
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Resposta: Prezado associado: a Lei n° 10.931/2004 possibilita
que a retificacdo extrajudicial seja promovida pelo oficial de
registro de imdveis e € aplicavel tanto aos imoéveis urbanos
quanto aos imdveis rurais. Caso vocé esteja se referindo
especificamente sobre a possibilidade de adogao de
levantamento georreferenciado para imdéveis urbanos,
informamos que entendemos ser admissivel, haja vista que a
legislacdo do georreferenciamento nao exclui essa
possibilidade. Entretanto, ao contrario do que ocorre com 0s
imoveis rurais, em que o georreferenciamento é obrigatério,
respeitando-se os requisitos temporais e de area dele, no caso
de imoveis urbanos o procedimento é facultativo. Apenas a titulo
de curiosidade, a Lei n° 11.977/2009 (Programa Minha Casa,
Minha Vida) traz a possibilidade do “georreferenciamento
urbano”, conforme previséo do art. 56, § 1°, |. m

Apresentacgao desta palestra no endereco

http://www.encontrosirib.org.br/bonito/palestrantes.php
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Debate | rema4

Debatedor George Takeda, acompanhado de Jodo Pedro Lamana Paiva e do vice-presidente do IRIB Ricardo Basto da Costa Coelho

Retificacoes
de matricula e
de registro

// George Takeda

Oficial do 3° Registro de Imoveis
de S&o Paulo, membro da Diretoria
da Associagao dos Registradores
Imobilidrios de Sao Paulo (Arisp)

Podemos dividir a questéo da retificacdo da matricula e do
registro em dois grandes grupos: o da especialidade subjetiva
e 0 da especialidade objetiva.

Especialidade subjetiva

A especialidade subjetiva diz respeito ao que esta expresso na
Lein®10.931/2004, artigo 213, inciso 1°, especialmente na alinea
g, que trata da insercao de qualificagao pessoal, tais como CPF
e RG.

Art. 123 — O oficial retificara o registro ou a averbagéo:
|- de ofiicio ou a requerimento do interessado nos casos de:
g) insercao ou modificacao dos dados de qualificagao
pessoal das partes, comprovada por documentos
oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver
necessidade de producédo de outras provas;

Isso parece uma coisa simples, mas na préatica € bom tomar
cuidado, como pode ser constatado nos exemplos a seguir:

61



Instituto de Registro Imobilirio do Brasil

Insercao de dados pessoais

Anténio da Silva, comerciante, casado, morador deste muni-cipio,
€ dono de uma area de 5 mil m?. Depois aparece uma escritura:
“Antbnio da Silva, casado com ........ , RG n°
Para qualificar a escritura, acrescentando nos dados, é preciso
saber se aquele Antonio da Silva ¢ a mesma pessoa que
compareceu ao registro de imoveis. Quem tem de fazer isso é o
registrador. Primeiro é necessario fazer a retificagéo da parte da
insercao dos dados, para somente depois qualificar a escritura.

0Os riscos da homonimia

Diante de um nome comum, sujeito & homonimia, como no
exemplo proposto, qual € o risco que o oficial de registro corre?
Tal situagao pode nos induzir ao erro de fazer a insergao dos
dados de outro no lugar daquele que seria o verdadeiro dono.
O suijeito tem de ir com documentos oficiais.

As pessoas podem pensar que iSSO nao ocorre, mas acontece
muito no estado de Sao Paulo, em casos de golpe de estelio-
nato, principalmente com relagao a area ha muito tempo
abandonada, que ndo tem matricula. Como é que o registrador
vai ter a certeza de que a pessoa é a mesma que diz ser?
O risco inteiro é do oficial e, se ele fizer a identificagéo errada,
teré que pagar indenizacao.

Portanto, o sujeito deve apresentar-se com documentos oficiais.
A primeira coisa que devemos pedir é o tftulo original que deu
causa ao registro, por estar carimbado no cartério, onde consta
a assinatura do escrevente, na época.

O procedimento deve ser idéntico ao do protocolo de uma
entrega de automovel no estacionamento. A pessoa que esta
com o protocolo é quem tem a posse do automével depositado
no estacionamento. Nesse caso aqui, por exemplo, a gente
tera a convicgéo, pois por que um homénimo vai estar com o
titulo original? Ha situagbes em que, por cautela, o registrador
pede a copia reprogréfica da escritura que deu origem, onde
consta a assinatura e a confere com a assinatura de quem agora
requer o registro.

O oficial € quem vai decidir essas questdes. Ninguém mais pode
substitui-lo nessas decisdes, pois o risco € dele. Se ele tem a
convicgao de que se trata da mesma pessoa, ele insere os dados.
Se nao tem, é necessario produzir provas testemunhais. Recorrer
a Justica para produzir provas em procedimento judicial.

Especialidade objetiva

A especialidade objetiva é aquela relacionada a insercéo de
angulos, medidas perimetrais do imdvel, entre outros. Qual é a
descricéo perfeita de um imdvel, que atende ao principio da
especialidade objetiva? A descricao que podemos considerar
boa é aquela que possibilita a qualquer pessoa que a leia fazer
o desenho do imovel no papel.

Peguemos o exemplo de um imével urbano, de quatro lados.
Se eu n&o fornecer o angulo, ele pode ter qualquer formato,
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pois faltou um elemento. A questdo é matemética: se temos
quatro lados mais um angulo, fica facil de definir. Se tiver mais
lados, precisa de mais angulos.

Area ndo é coisa que possa ser medida, area é calculada. O que
pode ser medido é o perimetro e o angulo. O taquedmetro (ou
estacéo total) € um instrumento eletrénico utilizado na medida
de distancias e angulos. A area, por sua vez, é puro calculo
matematico. Se tivermos a figura geométrica, poderemos calcular
a érea. Por isso, a insercao de area nao depende de retificagao,
se ndo ha modificagdo de medida perimetral.

Aumento e reducao de area do imovel

Discute-se muito se pode aumentar e diminuir area do imovel.
A questéo toda € o processo de retificagao, o risco é o de retificar
0 que est4 errado. Entdo, quais séo os cuidados que o oficial
de registro precisa ter?

Primeiro, deve tentar descobrir o que estava errado no registro,
0 gque necessita ser consertado. O importante é saber se aquela
retificagéo cabe no titulo. Por exemplo, o imével pode confrontar
com a estrada, com o rio e com a ferrovia, e tudo deve estar
claramente descrito. O resto é o calculo. Como é de responsa-
bilidade do registrador, ele tem de analisar e verificar se 0 que
ele esta fazendo tem fundamento — tem de ter a certeza do que
ele faz.

O que ndo pode é usar daretificagao para disfargar o usucapido
de outra &rea ou se apossar de terreno de vizinhos. Na pratica,
as pessoas nao estao muito preocupadas com o0 que consta
na matricula. O que deixa as pessoas bravas € se o0 vizinho
muda a cerca de lugar ou quebra o muro. Essa questéo 4 em
Portugal esté consolidada, ninguém mexe nas divisas e nao
existe muito problema.

Cada oficial tem de ver qual € o melhor método para efetuar a
retificagdo. Nao existe formula magica. O grau de certeza, de
convicgao é so o registrador quem pode ter. =
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Palestra da procuradora-chefe da Procuradoria Federal Especializada do Incra, Josely Massuquetto

Registros em

terras de fronteiras,

margens de rio
e terras devolutas

// Josely Trevisan Massuguetto

Procuradora-chefe aa Procuradoria
Federal Especializada do

Instituto Nacional de Colonizagdo

e Reforma Agraria (Incra),

no estado do Parand

Procurei trazer para esta palestra o olhar do Instituto Nacional
de Colonizacdo e Reforma Agréria (Incra) sobre a questdo da
faixa de fronteira. Apresento a visao da Procuradoria do Incra,
em Curitiba, Parana, e também da Coordenacao-Geral do
Instituto, em Brasilia, onde atuei por dois anos e meio.

O tema faixa de fronteira parece, no primeiro momento, um
mito. Eu mesma ndo me considero estudiosa do assunto e
posso afirmar o seguinte: que ninguém se engane, pois a faixa
de fronteira € mesmo uma linha imaginaria. Durante as palestras,
alguns chegam e perguntam: “Mas como funciona essa historia
da linha imaginéria?” Nés chamamos isso de ficcéo juridica: a
linha existe s6 na nossa cabeca, porém ¢ o suficiente.

Por definicao, a faixa de fronteira, € uma linha imaginaria

constituida por uma faixa interna de terras, que se estende de
0a 150 km, paralelamente a linha divisoéria terrestre do territério
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nacional com outros paises e, desde 1955 (Lei n° 2.597/1955),
identifica-se fisicamente com a zona de seguranga nacional.

Portanto, j& faz algum tempo, desde 1955, por meio da Lei
n° 2.597, que a faixa de fronteira se identifica fisicamente com
a faixa de seguranca nacional. Poucos sabem, mas até a
promulgacao desta lei, tinhamos dois conceitos juridicos
isolados: o de faixa de fronteira e o de zona de seguranca
nacional. A partir de 1955, esses dois conceitos foram unifi-
cados, o que facilitou a nossa vida.

E importante destacar a fusdo dos conceitos, pois quando
analisamos os imoveis rurais, para desapropriar ou para
comprar, podemos nos deparar com um imével que foi titulado
antes de 1955. Nesse caso, a propriedade poderia estar na
faixa de seguranga nacional, mas nao necessariamente na faixa
de fronteira.

Para que serve a faixa de fronteira?

* Para materializar o antigo objetivo de exteriorizacdo da posse
do Estado brasileiro em relagdo aos paises confrontantes.

* Para especificar a dominialidade publica federal das terras
indispensaveis a defesa do territério nacional (seguranca
nacional).

* Para eleger areas essenciais ao desenvolvimento econémico.

O conceito de faixa de fronteira, em nivel nacional, tem
primeiramente o sentido de materializar o antigo objetivo de
exteriorizar a posse do Estado brasileiro em relagéo aos paises
confrontantes. E para que 0s outros estados soberanos que
fazem limite com o Brasil saibam que, dentro do nosso territdrio,
existe uma faixa que avancga para dentro da nossa casa. E como
se fosse dito: “Muito cuidado, porque essa é uma éarea
preferencial sobre a qual nés temos prerrogativas institucionais”.
Dai, a importancia da faixa de fronteira.

No segundo ponto, ela especifica a dominialidade federal, pois
de acordo com o artigo 20 da nossa Constituicao Federal, toda
a faixa fronteirica é patrimoénio da Unido.

Art. 20. SGo bens da Unigo:

§ 2° — A faixa de até cento e cinquenta quilbmetros de
largura, ao longo das fronteiras terrestres, designada
como faixa de fronteira, é considerada fundamental para
defesa do territorio nacional, e sua ocupacao e utilizagédo
serao reguladas em lei.

O terceiro ponto a ser destacado é: a faixa de fronteira serve
para eleger areas essenciais ao desenvolvimento econémico.
Antes, eu considerava a faixa de fronteira como maneira de
exteriorizar para os paises confrontantes qual € o nosso dominio
e um modo de dizer que ali era dominialidade publica federal.
Depois, lendo alguns autores, vi que eles diziam mais: a faixa
de fronteira também serve para que o governo federal
possa eleger algumas areas como prioritarias para o
desenvolvimento”.
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Geralmente, nas areas que fazem confronto com outros paises,
sdo comuns problemas de tréfico, de contrabando e desca-
minho de armas. Séo situagbes que merecem uma atencao
especial da Unido, do governo federal. A partir disso, quem
sabe, a solugao de tais problemas podera resultar em maior
desenvolvimento econdmico.

Variagoes da faixa de fronteira ao longo dos anos

Faixas de fronteira ao longo do tempo

66 km Lei n° 601/1850 — Império
Constituicao da Republica de 1891

100 km Constituicdo Federal de 1934

150 km Constituicao Federal de 1937

Constituicao Federal de 1946
Constituicao Federal de 1967
e Emenda n° 1/1969

Constituigao Federal de 1988

Temos, em 1850, a medida de 10 léguas ou de 66 quilémetros
(km). Pesquisando os autores que escreveram a parte historica
dessa matéria, descobri a curiosa histéria do tiro do canhao.
Esses 66 km foram eleitos da seguinte maneira: “Até onde o
nosso tiro de canhao alcanga? E até 14 que nds temos como
defender o nosso territério”. E até engracado porque essa
distancia depois passa para 100 km e, mais adiante, vai para
150 km. Com isso, alguém pode se perguntar se o canhao
passou a atirar mais longe. A questdo néo é essa, trata-se
apenas de uma fonte histérica que nos ajuda a entender por
que é 66 e nao 85, 44 ou 110 km.

Dessa forma, comegava o nlcleo daideia da defesa do territério
nacional, da seguranga nacional, com um possivel tiro de
canhao que fosse a 10 léguas. Depois, a Constituicao da
Republica de 1891 confirma esta medida, a de 1934 a alarga
para 100 km. A Constituicao de 1937, por sua vez, eleva a marca
para 150, que € mantida na de 1946, a Constituicao Cidada, e
também na de 1967, com a Emenda Constitucional n° 1, e que
segue até hoje na Constituicdo da Republica de 1988.

Ratificacao dominial na faixa de fronteira

Podem ser sujeitos da ratificacédo os detentores de titulagao
estadual ilegitima, fruto da indevida atuagdo dos Estados-
Membros na faixa de fronteira.

Portanto, é necessério confirmar ou convalidar:

* Titulagdes feitas pelos Estados-Membros em terras de dominio
da Uniao (titulagéo a non domino).

e Titulagtes feitas pelos Estados-Membros sem o consenti-
mento prévio do Conselho de Defesa Nacional (CDN).

Ao se tratar de faixa de fronteira, ndo podemos nos esquecer
de um detalhe chamado de ratificacao dominial. Como a faixa
de fronteira corta 11 Estados-Membros brasileiros, os governa-
dores dessas unidades federativas entenderam que também



tinham direito sobre tais &reas e comegaram a expedir titulos de
propriedade ou de dominio em faixa de fronteira. Quando a Uniéo
descobre que as suas terras estao sendo tituladas por estados,
que fazem cortesia com o chapéu alheio, a Unido diz: “Negativo!
Essas terras sao federais e s6 podem ser tituladas pela Uniao”.

Na pratica, quando comegaram a ser revistos esses titulos dos
Estados-Membros, chegou-se a conclusao de que muitos deles
poderiam ser mantidos, desde que cumprissem certos requisitos
da lei especifica da ratificagdo dominial na faixa da fronteira.

A palavra ratificagdo, como o nome ja diz, significa confirmar,
convalidar, escrever embaixo dizendo “estou de acordo com o
que voceé fez”. Esse € o sentido. Por isso, a ratificacéo dominial
entra como um remédio para curar uma ferida que foi aberta
nessa grande faixa de 0 a 150 km. Ela aparece como um
instrumento juridico que foi posto pelo legislador ordinario, ou
seja, por aquela legislacao infraconstitucional, para confirmar
o dominio federal sobre a faixa de fronteira, mas ao mesmo
tempo proteger aquele pequeno agricultor que ja estava
exercendo a sua posse, a chamada posse de boa-fé.

Entao, temos a seguinte situagao: o Estado-Membro titulou onde
nao podia; € a chamada titulacao a non domino. A Uniao
descobre e diz: “onde eu puder manter o dominio, desde que
preenchido os requisitos legais, eu mantenho, para proteger o
possuidor de boa-fé, que herdou a sua posse ancestral dos
seus antepassados. Aquele que nao preencher os requisitos
da legislacéo, referente a ratificagdo da faixa de fronteira, tera
a sua terra retomada e destinada para a reforma agraria.”

Eu sei que parece uma violéncia isso, mas nds vamos explicar
essa situacao mais adiante.

Alguns diplomas legais pertinentes a ratificagao

* | ein°4.947/1966 — fixa normas de Direito Agrario (autorizagéo
para ratificar).

* | ein°6.634/1979 — dispde sobre faixa fronteirica e concessao
de terras publicas.

* Decreto-Lei n° 1.414/1975 — processo de ratificagao das terras
de faixa fronteirica.

* Lein®9.871/1999 — estabelece prazo para ratificar concessdes
feitas pelos Estados-Membros.

A Lei n° 4.947/1966, além de fixar normas de Direito Agrario,
também autoriza 0 Incra a promover a ratificagdo. Conforme a
lei, o Incra esta legitimado a ser o gestor dessas terras em nome
da Unido na faixa de fronteira. A Lei n° 6.634/1979 também
disp0s sobre a faixa fronteiriga e a concessao de terras publicas,
regulando toda a confusao que foi gerada na faixa de fronteira
quando os Estados-Membros passaram a titular em areas de
dominio da Unido. O Decreto-Lei n° 1.414/1975, por sua vez,
dita o processo de ratificacao das terras em faixa fronteirica, e,
mais recentemente, a Lei n° 9.871/1999 estabeleceu o prazo
para ratificar as concessoes dos titulos feitos pelos Estados-
Membros até dezembro de 2003.
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“A ratificagao dominial entra como um remédio para curar
uma ferida que foi aberta na faixa fronteirica de 0 a 150 km.
Ela aparece como um instrumento juridico para confirmar o

dominio federal sobre a faixa de fronteira, mas ao mesmo

tempo proteger aquele pequeno agricultor que ja estava
exercendo a sua posse, a chamada posse de boa-fé.”

Qualquer detentor de titulo estadual ilegitimo, que tenha sido
fruto da indevida atuacao de Estados-Membros, na faixa de
fronteira, pode recorrer ao Incra. Na medida em que a lei limitou
o requerimento desses possuidores de boa-fé, ela retirou o
direito de fazer o pedido depois do prazo e, assim, foi gerada
uma confusao.

No Brasil todo, até dezembro de 2003 (prazo determinado pela
Lei n°9.871/1999), foram feitos cerca de 100 mil requerimentos
de ratificagdo. Somente no Parana, foram 40 mil. Portanto, o
Incra esté abarrotado nas suas superintendéncias e nas suas
procuradorias especializadas de pedidos dessa natureza.
Enquanto tiver um cidad&o brasileiro com titulo nulo querendo
transforma-lo em titulo bom, as nossas portas estaréo abertas.
A ratificagao — instituto juridico que foi criado por agueles quatro
diplomas legais e outros — serve justamente para confirmamos
ou validarmos as titulagdes feitas pelos Estados-Membros em
terras de dominio da Uniao, a titulagao a non domino. E a non
domino sim, porque ele ndo era o titular, ndo possuia a
titularidade dominial daquelas terras para transferir para quem
quer que fosse.

Como ocorre a participagao do Incra

Onde entra o Incra nessa histéria? O Incra entra no processo
de compra ou desapropriacéo das terras de fronteira. O instituto
atua também diante da necessidade de convalidagao ou de
ratificacdo. Quando fazemos o estudo da cadeia dominial
dessas areas, podemos nos deparar com o titulo do Estado na
origem. Como vamos comprar ou desapropriar a area e ainda
pagar para o particular, sabendo de antemao que ela pertence
a Uniao? Isso gerou uma grande confuséo na Justica estadual
e também na Federal, ndo sé Parana, como também em Mato
Grosso, Mato Grosso do Sul e em outros estados.

Embora os Estados-Membros pudessem titular, eles nao tinham
o consentimento do atual Conselho de Defesa Nacional. Entao,
temos dois tipos de nulidade. Na primeira, & absolutamente
nulo o titulo, pois ndo gera direito nenhum. No segundo, até ele
pode gerar direito, pois ha legislagdes que permitem que 0s
Estados-Membros titulem, em determinado momento e em
determinado tamanho. Mas, mesmo com essa permissao, que
¢ a segunda hipétese, eles tém de ter todas as titulagbes: a
anuéncia, a aquiescéncia, a concordancia do Conselho de
Defesa Nacional.

Entéo, de jeito nenhum os estados acertaram. Ou erraram, porque
fizeram uma titulagdo invalida; ou erraram quando fizeram no
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lugar certo, na quantidade certa, mas n&o observaram a anuéncia
do Conselho de Defesa Nacional. Dai vocés podem perguntar:
“Quem é esse Conselho para n&o anuir com uma venda que o
Estado-Membro fez?” Ora, o Conselho de Defesa Nacional
integra o Gabinete da Presidéncia da Republica e como a Uniéo
é a dona dessas terras, porque Constituicao assim dispde que
€, entao é o Conselho quem garante esse aval.

De repente alguém chega ao cartério pleiteando um registro e
vocés se deparam com um encadeamento dominial que tem
titulagao do Estado-Membro na origem ou no meio dessa cadeia
dominial. Se vocés conseguirem visualizar sobre que periodo
foi feita a titulagao e sobre a égide de qual Constituigao, fica
pelo menos mais facil. Em caso de duvida, eu recomendo que
vocés solicitem um posicionamento aos Incras regionais das
suas esferas administrativas.

Faixa de fronteira em 11 estados da Federagao

Mapa do Brasil com a linha da faixa de fonteira

Quantidade em hectares

Estados Faixa de fronteira Area total do Estado-
(&reaem ha) Membro em ha
AP 6.998.062,0 14.281.458,5
PA 9.180.373,8 124.768.951,5
RR 15.835.913,7 22.429.898,0
AM 32.795.079,5 157.074.568,0
AC 15.154.899,8 15.258.138,8
RO 1.250.504,4 23.757.616,7
MT 11.221.281,6 90.335.790,8
MS 14.431.832,7 35.712.496,2
PR 5.547.761,8 19.931.485,0
SC 1.466.375,3 9.534.618,1
RS 14.085.869,4 28.174.853,8
Total 127.967.948,0 541.259.871,0
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Ha& 11 estados brasileiros cortados pela faixa fronteirica de 0 a
150 km. No quadro anterior, vimos que a area total do Amapa,
por exemplo, é de 14 milhdes de hectares, sendo que quase 7
milhdes estdo dentro da faixa. No Para, dos 124 milhdes de
hectares totais, mais de 9 milhdes de hectares estao em faixa
fronteirica. Roraima: 22 milhdes de hectares, 15 milhdes dentro
da faixa. No Amazonas, dos 157 milhdes de hectares de area
total, 32 milhdes estao dentro da faixa de fronteira. Em Mato
Grosso do Sul, a proporgéo é interessante: 35 para 14 milhoes.

0 exemplo do estado do Parana

Eu vou relatar o que aconteceu no meu estado, o Parand, que
virou exemplo negativo para todos os outros dez estados da
Federacao que sédo cortados pela faixa de fronteira. O gover-
nador Moisés Lupion (que administrou o estado por dois
periodos, de 1947 a 1951 e de 1956 a 1961) queria colonizar a
regiéo de fronteira. Seus objetivos ndo eram escusos e até os
historiadores tém defendido sua intencdo de querer levar o
desenvolvimento para essas areas. O problema é que ele
resolveu fazer isso em areas que nao lhe pertenciam, mais
precisamente naquela faixa de 0 a 66 km, que é a primeira
faixa, aquela &rea de terra que nunca pertenceu aos Estados-
Membros, desde que o Brasil é Brasil.

O governador interpretou o artigo 64 da Constituicdo da
Republica, de 1891, de uma forma que a gente chama de
interpretacéo restritiva. Segundo ele, o constituinte so6 se referiu
sobre o0 espaco onde foi erguida a fortificacao, a muralha. Nao
fez uma interpretacdo extensiva, considerando a extenséo de
66 km. Com isso, quatro agdes foram parar no Supremo Tribunal
Federal (STF). A interpretagao que o Supremo fez foi a de que
o dominio da Unido, no caso, se estendia e 0 a 66 km, extensao
de 0a 100, e depois na extensdo de 0 a 150 km. Disse que ndo
se pode considerar patriménio ou bem da Unido so o local
restrito onde foi construida a fortificacéo.

Mas o governador Lupion ndo tomou conhecimento do texto
da Constituicao de 1891 e muito menos das decisdes do STF.
Titulou exatamente na faixa, onde se considera mais eminente
a dominialidade, que é a de 0 a 66 km. Ele colocou o mapa do
estado do Parana em cima da mesa e o recortou em centenas,
milhares de titulos, entregando-os para particulares. O problema
agravou-se quando ele titulou pela segunda vez em cima da
mesma colonia.

Agora, as pessoas que hoje detém os titulos estdo perdendo
as indenizagdes para o Incra. Estdo acionando o estado do
Paranéa via regressiva (quem deu origem ao titulo). Estao
perdendo em primeiro grau e 0s recursos estao indo para a
segunda instancia, o Tribunal de Justica do Estado. Muitos
acreditam que as acgdes vao prescrever, mas elas sao
imprescritiveis. Dois artigos da Constituicao Federal dizem que
terras publicas nao se sujeitam a prescricdo. Pode ser que
ocorra aindenizagcdo em relagao a repercussao financeira, mas
quanto a dominialidade, ela é imprescritivel e inalienavel.



Cumprimento da fungdo social da propriedade

O que é pleno cumprimento da fungéo social? E a propriedade
rural que cumpre simultaneamente quatro condicionantes
referentes dos artigos 184 e seguintes da Constituicao Federal:
tem de ser produtiva, ou seja, atender ao critério econémico,
respeitar as relacdes de trabalho, preservar o meio ambiente e
ser fator de bem-estar para o dono daterra e a sua comunidade.

Art. 186. A funcéo social é cumprida quando a
propriedade rural atende, simultaneamente, segundo
critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| — aproveitamento racional e adequado.

Il - utilizagé&o adequada dos recursos naturais disponiveis
e preservacao do meio ambiente.

Il — observancia das disposicées que regulam as
relacées de trabalho.

IV — exploracdo que favoreca o bem-estar dos
proprietarios e dos trabalhadores.

O Incra pode vistoriar uma area e detectar que a propriedade
nao cumpre a sua funcéo social. Se uma das quatro condicio-
nantes n&o for cumprida, ja é o suficiente para justificar a desapro-
priagéo. Assim sendo, a primeira coisa que devemos fazer é saber
se 0 bem ¢ particular, porque podemos estar desapropriando
terras da propria Unido. No caso do Parana, refazemos as cadeias
dominiais e, para a nossa surpresa, a grande maioria desses
encadeamentos dominiais mostrava que, na origem da titulagao,
estavam titulos do governo do estado.

As procuradorias do Incra, entdo, comegaram a entrar com agoes
anulatérias em cima desses registros, argumentando junto ao
Poder Judiciario que, se a terra ja € da Unido, ndo se trata de
desapropriagao, trata-se de retomada da terra publica. E l6gico
que a lei ndo faz confisco, ela paga ao particular as benfeitorias
que ele erigiu de boa-fé, mas a terra nua € retomada literalmente.

Um exemplo para que os senhores tomem conhecimento de
como o entendimento sobre a legitimidade da faixa de fronteira
repercute nas desapropriagdbes que o Incra podera efetuar.
Aguele titulo que o governador deu para o cidadédo, na década
de 1950 e de 1960, n&o ficou na mao da mesma pessoa, a
cadeia dominial foi movimentada vérias vezes. A grande questao
€. era essa pessoa que estava na posse da area la atras? Nao,
era aquele trabalhador rural, que entrou no oeste, no noroeste
do estado para plantar, para desenvolver, para estabelecer a
sua familia. Aquele era o possuidor que ja estava na regiéo ha
décadas. O que esse cidadao tem na mao? Ele tem o titulo
podre expedido pelo governo do estado. Esses sao quem os
historiadores chamam de “agricultores do asfalto”.

No Incra, diante de um processo de desapropriacdo para ser
examinado, a primeira coisa que é olhada é a cadeia dominial.
Se na origem for detectado um vicio e for constatado que se
trata de terra da Uniéo, vamos brigar para nao pagar um centavo
para a desapropriagdo. N6s vamos retomar essa terra e,
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“Dois artigos da Constituigao Federal dizem que terras
publicas ndo se sujeitam a prescrigao. Pode ser que ocorra
aindenizacdo em relagdo a repercussao financeira, mas,
quanto a dominialidade, ela é imprescritivel e inalienavel.”

segundo o artigo 188 da Constituicao Federal, sera destinada
para a reforma agraria.

Essa briga vai longe: a questao ja ultrapassou o Superior
Tribunal de Justica (STJ), agora esta no Supremo Tribunal
Federal. Alguns julgamentos ocorreram no ano passado e outros
estao previstos para este ano. Para a nossa alegria, as terras
estdo sendo consideradas terras da Uniao. O STF esta deci-
dindo pela dominialidade federal em vérias areas do estado
do Paran& e impedindo o levantamento das verbas indeniza-
torias nas desapropriacoes.

Eu acredito na tese da dominialidade da Unido na faixa da
fronteira, por isso que eu fico tdo a vontade para escrever ou
para falar sobre o tema. Ha no Incra varios normativos internos
que explicitam o texto legal. Tudo o que eu estou colocando em
forma de teoria esta regrado, normatizado em instrugdes internas
do instituto, com transparéncia, legalidade e publicidade.
No6s estamos trabalhando dentro do sistema de leis.

Previsoes legais da ratificagao dominial

A ratificacdo, além de estar prevista 14 na Lei n° 4.947/1966,
que dispoe sobre o Sistema de Organizagao e Funcionamento
do Instituto Brasileiro de Reforma Agraria, também tem um pé
bem firme no Estatuto da Terra, que é a Lei n° 4.504/1964,
que diz que é assegurada a todos a propriedade da terra, mas
que essa propriedade é condicionada.

Mesmo o cidadao, que esta na faixa de fronteira e que esta
esperando do Incra a ratificagdo dominial para o seu titulo,
também deve manter a suaterra socialmente funcionalizada. Isso
vale tanto para terras que estao dentro quanto para as que estao
fora da faixa de fronteira. E preciso manter a sua terra socialmente
funcionalizada naquelas quatro condicionantes, porque a
Constituicao diz que a propriedade rural devera cumprir a sua
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funcao social. E o que diz o Estatuto da Terra, a Lei n° 4.947/1966
e 0 artigo 186 da Constituicado Federal.

A Lei Federal n°8.629/1993, no seu artigo 6°, repete exatamente
0 mesmo ao estipular os graus de utilizacdo e de eficiéncia da
terra, em 80% e em 100%, respectivamente. Assim, o proprie-
tario utiliza em torno de 80% do imdvel, considerando que tem
de fazer areserva legal e a preservacao permanente. Mas esses
80% utilizados devem ser 100% eficientes.

Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993

Art. 6°— Considera-se propriedade produtiva aquela que,
explorada econdémica e racionalmente, atinge,
simultaneamente, graus de utilizagéo da terra e de
eficiéncia na exploragéo, segundo indices fixados pelo
o6rgéo federal competente.

§ 10— O grau de utilizagdo da terra, para efeito do caput
deste artigo, devera ser igual ou superior a 80% (oitenta
por cento), calculado pela relagdo percentual entre a area
efetivamente utilizada e a area aproveitavel total do imdvel.
§ 2°— O grau de eficiéncia na exploragéao da terra devera
ser igual ou superior a 100% (cem por cento) e sera
obtido de acordo com a sequinte sistematica:

Nascente do Rio Sucuri, Bonito/MS
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Tudo o que foi dito aqui, nesta palestra, ressalta a importancia
do trabalho de vocés no registro de imoveis.

Se ninguém perceber, inclusive o Incra, que aquele imével esta
inserido na faixa de fronteira, caberé a vocés, registradores,
levantar essa questao a qualquer tempo, porque essa matéria
nao prescreve nunca, € imprescritivel do ponto de vista da
dominialidade.

Compete a voceés, registradores de iméveis, quando chegar
um imdvel para registro, pela localizagdo, saber se que esta
dentro ou ndo da faixa de fronteira. A equipe técnica do cartério
pode fazer a cadeia dominial ou, na falta de condi¢des para
tanto, devem remeter ao Incra para fazé-lo. =

Acesse a apresentagao desta palestra no endereco

http://www.encontrosirib.org.br/bonito/palestrantes.php
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Presidente do IRIB, Francisco Rezende, durante sua palestra

Registros em

| 270 Encontro Regional
dos Oficiais de Registro

de Imoveis

terras de fronteiras,

margens de rio
e terras devolutas

// Francisco José Rezende dos Santos

Presidente do Instituto de

Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
4° Oficial do Registro de Imaoveis

de Belo Horizonte (MG).

Em primeiro lugar, gostaria de repassar com os colegas aqui
presentes alguns conceitos que temos sobre terras publicas e
terras particulares.

* Bens privados.

* Bens publicos:
a) de uso comum do povo;
b) de uso especial; e
c) dominicais.

O registro de imoveis registra todo tipo de propriedade, por
obrigacao, por dever do seu oficio. Pela legislagao, devem ser
registradas as terras privadas para que ocorra a transmissao da
propriedade. Portanto, o Sistema Registral Brasileiro exige o
registro como fator de transmissédo da propriedade. Nao é como
outros sistemas em que o proprio titulo transfere a propriedade.

Os bens privados séo levados ao registro de imoéveis para que
ocorra a transmissao da propriedade e os bens publicos para
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que sejam declarados como tais. Devemos lembrar que os bens
publicos dividem-se em trés: os bens de uso comum do povo,
0s de uso especial e 0os bens dominicais.

Os bens publicos gozam de certos privilégios, de certas
vantagens sobre os bens particulares: a imprescritibilidade,
a impenhorabilidade, a alienabilidade condicionada.

Assim, os bens publicos detém a chamada imprescritibilidade
(n&o prescrevem) e nao sao sujeitos a serem adquiridos por
usucapiao. Sdo impenhoraveis e a sua alienabilidade
é condicionada.

Atos de afetagao ou desafetagao

Para poder mudar de estagio, os bens sofrem um ato
administrativo chamado afetacéo ou desafetagéo. Se os imdveis
sao afetados com determinada destinagéo — ao ser aprovado
um loteamento, por exemplo —, o particular faz a doacgéo, por
meio da lei ou por obrigagao, das areas de vias publicas,
transferindo-as para o municipio. Feita a matricula em nome
do municipio, tais areas passam para a condicao de bens de
uso comum do povo, os quais, afetados com essa destinagao,
nao serdo mais passiveis de transferéncia.

Quando é registrado determinado loteamento, as areas verdes
e as destinadas para posto de salude, por exemplo, sdo outros
tipos de bem publico, sédo bens de uso especial, pois estdo
afetadas com esse tipo de destinagdo. Para mudarem de
estagio, tém de passar por um processo chamado desafetacéo.

Os bens que podem ser objetos de alienagao séo os bens
dominicais, aqueles dos quais o Estado dispde para efeito de
alienagédo ou doagéo. Para nés do registro de imoveis, esse ato
chama-se afetacao ou desafetagao. Ocorre a afetacao quando
o poder publico registra em seu nome esse deter-minado bem.

E importante que nés fagcamos o registro, a matricula da
propriedade e, na sequéncia, o registro da averbagao daquele
titulo de acéo discriminatéria e j& afetando com a condigdo que
0 bem va ter na sua propria natureza. Se um bem se destina,
por exemplo, a ser uma rua, essa destinagao tem de constar
na matricula do imével. Se aquele mesmo bem um dia for objeto
de alienagéo, é necessario averbar uma lei municipal que
desafeta essa condigao, transformando-o em bem dominical
para ser objeto de venda. O mesmo procedimento deve ocorrer
com o bem de uso especial.

Bens das empresas publicas, fundagoes,
sociedades de economia mista

Os bens de fundacéo publica e de empresa publica sdo consi-
derados terras publicas. Portanto, um imével pertencente a uma
empresa publica depende de desafetagao para se tornar
dominical e ser passivel de transferéncia.

O bem da fundagéo publica também n&o pode ser transferido
de qualquer forma: é imprescritivel, &€ impenhoravel. Os prédios
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“Os bens privados sao levados ao registro de imoveis
para que ocorra a transmissao da propriedade e 0s bens
publicos para que sejam declarados como tais.”

dos Correios, da Caixa Econdémica Federal, por exemplo, séao
bens imprescritiveis, impenhoraveis e a sua alienabilidade
¢é condicionada.

As fundacgbes publicas — tal como a Fundagao Nacional de
Saude - também gozam dessa mesma condigdo. A sociedade
de economia mista, no entanto, € como a sociedade comum.
O bem pode ser objeto de venda, dependendo somente
de assembleia-geral.

Como o poder publico regulariza as suas terras?

A Uniéo e o Estado regularizam suas terras por intermédio do
chamado procedimento discriminatério, que pode ser por via
administrativa ou judicial. O procedimento também é chamado
de arrecadacgéo.

Para entender este processo de regulariza¢ao de terras, citamos
a Lein®6.383, de 7 de dezembro de 1976:

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

Paragrafo unico. Cabera ao oficial do registro de imdveis
proceder a matricula e ao registro da area devoluta
discriminada em nome da Uni&o.

Art. 27 — O processo discriminatério previsto nesta Lei
aplicar-se-a, no que couber, as terras devolutas
estaduais, observando o seguinte:

| — a circunscricdo judiciaria ou administrativa em que
esta situado o imoével, conforme o critério adotado pela
legislacéo local;

Il — a eventual denominacdo, as caracteristicas e
confrontagbes do imovel.
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O Incra, em nome da Uniao, vai fazer o procedimento de
arrecadacao desses bens, o procedimento discriminatério, que
é regido pela Lei n° 6.383/1976. Essa norma legal somente
prescreveu o processo discriminatério 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 discrimi-
nativo por meio da via administrativa, resta-lhe a via jurisdicional
como a Unica saida. Se o municipio tem bens que |he vieram
por doacao do Estado, registra-se a doagdo, nao sendo
necessario o registro para transferir a propriedade. O municipio
faré o registro para declarar bens doados por particulares, bens
que desapropriou, ou comprou, mas nunca o fara por meio do
procedimento de discriminacao de terra, pois ndo ha previsao
legal para isso.

Cabe ao Incra realizar o procedimento discriminatério. O instituto
esta verificando quais sédo as terras da Unido e reivindicando
essas terras dos 150 km da faixa de fronteira. Os iméveis sédo
destinados a reforma agréria ou para confirmar as titulagoes
que foram outorgadas pela Uni&o e outras vezes, irregularmente,
pelos estados.

Como terras publicas chegaram aos particulares?
Faremos, aqui, uma retrospectiva histérica. Tudo comeca em
1.500 com o Descobrimento do Brasil. Portugal, na condigao
de descobridor, adquiriu sobre o territério seu senhorio e
propriedade, a titulo originario. Todos os imdveis eram bens
publicos da Coroa Portuguesa, pois nao existiam propriedades
particulares.

A partir de 1530, a Coroa iniciou 0 processo de ocupacao
dessas terras descobertas. Com clamor, os portugueses da
época disseram: “vamos para o Brasil para ocupar as terras,
inclusive as fronteiras”. A ocupacao das fronteiras foi muito
importante para confirmar a titularidade do Brasil naquelas
terras. As pessoas eram incentivadas pelo governo a fazer a
ocupacado da faixa fronteiriga. Foram outorgados titulos de
concesséo, mas de mera posse. Aqui vale lembrar que titulos
de concessao nao sao titulos definitivos.

Cumpridas as obrigagbes que eram contratadas a concessao
das terras, os titulos se confirmavam como titulos de dominio
pleno. Estabelecia-se assim a chamada propriedade alodial,
isenta de qualquer 6nus, qualquer gravame, qualquer foro.
A Coroa podia outorgar titulos de propriedade plena a quem
cumprisse as obrigagdes contratadas quando da concessao
das terras dessas posses: muitas sesmarias, imoéveis grandes,
mas também imdveis menores.

E preciso lembrar que até 1864 nao existia registro de imoveis
no Brasil. O que transferia a propriedade era o proprio titulo,
o Titulo de Concessao da Coroa. A transferéncia desse titulo
era o que determinava a propriedade dessas terras. Com a
ordem Real, algumas propriedades foram transferidas a
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particulares, porque existiam concessbdes que foram
confirmadas, mas representavam a minoria. A maioria tinha
apenas a concessao de mero uso, o direito real de uso.

Em 1695, uma ordem real foi imposta aqueles posseiros,
determinando o pagamento do foro, mais um dizimo a Ordem
de Cristo. Naquela época, a igreja e o governo eram muito
intimos. Como consequéncia, houve acentuada desisténcia e
devolugao das terras concedidas. Aqueles que tinham dominio
pleno n&o precisavam pagar, mas quem tinha a mera posse
devia efetuar o pagamento. Eles registravam os titulos nas
igrejas, era o famoso “registro do vigario”.

Devolugao de terras devolutas

Com a desisténcia dos meros posseiros, as terras foram
devolvidas a Coroa Portuguesa. Comecgou, assim, o processo
de devolugéo de terras devolutas. Naquela época, existiam dois
tipos de terras publicas: as publicas patrimoniais, aquelas que
nunca foram objeto de concessao, e as terras publicas devolutas,
que foram objeto de concessao de posse e que retornaram
primeiramente a Coroa Portuguesa e, na sequéncia, a Coroa
Brasileira e a Republica do Brasil. Retornaram na forma de ter-
ras devolutas.

Com a Independéncia do Brasil, em 1822, D. Pedro |, em 17 de
julho, baixou uma resolucao suspendendo a concessao de terras
e sesmarias. Em 1850, entrou em vigor a Lei n° 601, a Lei de
Terras, e, em 1854, o Regulamento n°1.318. A norma legitimou
posses, confirmou com titulo definitivo posses cujos benefi-
ciarios cumpriram as obrigacoes e separou do dominio publico
todas as terras em que existiam titulos definitivos outorgados
e, ainda, concessoes de posses.

A partir de 1850, ficou bem delimitada a divisdo das terras do
Brasil. De um lado, as terras publicas patrimoniais e as
devolutas, terras da Uni@o, que deveriam ser registradas na
Reparticao-Geral de Terras Publicas, no Rio de Janeiro. De outro
lado, estavam as terras particulares, tituladas por documentos
outorgados pela Coroa Portuguesa ou pelo Império do Brasil.
Eram os chamados titulos de legitimacao, que legitimavam
aquelas posses, ou os titulos de confirmagéo, que se transferiam
a propriedade a particulares. Esses titulos podiam ser transfe-
ridos sem qualquer problema, pois eram titulos que con-
firmavam que as terras eram particulares. As posses que nao
fossem tituladas cairiam em comisso e eram devolvidas ao
Brasil Império — por isso o termo “terra devoluta”, significando
o retorno ao pleno dominio do Estado.

“A ocupagdo das fronteiras foi muito importante
para confirmar a titularidade do Brasil

naquelas terras. As pessoas eram incentivadas

pelo governo a fazer a ocupacao da faixa fronteiriga.”
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As terras publicas, com a Proclamagédo da Republica, foram
transferidas da Unido para os estados, por forgca do artigo 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 porgéo do territdrio que for
indispensavel para a defesa das fronteiras, fortificagoes,
construcoes militares e estradas de ferro federais.

Paragrafo unico — Os préprios nacionais, que ndo forem
necessarios para o servigo da Uniéo, passarao ao dominio
dos Estados, em cujo territdrio estiverem situados.

A Unido ficou apenas com as terras de fronteira, que eram 66 km
naguela época ou 10 léguas; hoje correspondem a uma faixa
sdo de 0 a 150 km, compreendendo, inclusive, os iméveis
destinados as fortificagdes, as construgoes militares e as estradas
de ferros federais. O resto foi todo transferido para os estados.

Formou-se grande confusao quando os estados comegaram a
titular tudo. O que foi outorgado em uma situacéo de
irregularidade esta sendo corrigido agora por meio do Incra,
que tem a funcao de promover a regularizagao dessas terras.

Importancia do registro de imoveis

no procedimento discriminatorio

A lei que trata do processo discriminatério é a Lei n° 6.383,
de 7 de dezembro de 1976. Reparem a importancia do registro
de iméveis na funcéo do procedimento discriminatorio.

Lei n°6.383, de 7 de dezembro de 1976

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

Paragrafo Unico. Cabera ao oficial do registro de iméveis
proceder a matricula e ao registro da area devoluta
discriminada em nome da Uni&o.

Art. 27. O processo discriminatério previsto nesta Lei
aplicar-se-a, no que couber, as terras devolutas esta-
duais, observado o seguinte:
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| — na instéancia administrativa, por intermédio de érgéo
estadual especifico, ou através do Instituto Nacional de
Colonizacéo e Reforma Agraria — INCRA, mediante
convénio;

Il — na instancia judicial, na conformidade do que
dispuser a Lei de Organizagc&o Judiciaria local.

Vejamos que o artigo 13 determina que, encerrado o procedi-
mento discriminatério, administrativo ou judicial, feito pela
Uni&o ou pelo Estado, o Incra providenciara o registro em nome
da Uniao das terras devolutas discriminadas, definidas em lei
como bens da Unido. Cabe ao oficial do registro de imoveis
proceder a matricula e ao registro da terra devoluta
discriminada em nome da Uni&o.

A terra discriminada tem de ser matriculada e registrada em
nome do Poder que a discriminou (a Uniao ou o Estado).
A partir daf, nasce uma cadeia de transmisséo da propriedade
sadia, com seguranca juridica, que € a coisa mais importante
para nos do registro de imoveis. E importante lembrar que o
procedimento discriminatério, de acordo com o artigo 27, é
previsto na Lei n° 6.383: “[...] aplicar-se-4, no que couber, as
terras devolutas estaduais”. Unido e Estados podem promover
o procedimento discriminatério administrativo.

O registro de imoveis recebe o termo de conclusdo do
procedimento administrativo ou a sentenga no procedi-
mento judicial e matricula a terra. Se houver propriedades
naquela terra, essas devem ser localizadas. Durante o
processo, o Incra orienta, cancela esses registros e é feita,
na sequéncia, a transmissao da propriedade por seus
legitimos titulares.

Auséncia do registro nao indica que

0 imovel é do poder publico

Nao se pode dizer que, por ndo estar registrada em nome de
alguém, uma terra é devoluta. O poder publico precisa provar
ser o titular do seu dominio para que obste a possibilidade de
aquisicao por usucapiao.

Para exemplificar, apresento uma sentenga proferida pelo
ministro do Supremo Tribunal Federal, José Celso de Mello Filho,
de 2005. Existia o seguinte problema: se o imével ndo tem
registro, presume-se que é do Estado. O ministro pacificou
essa situacao:

A questéo das terras devolutas. Inexisténcia de presun-
¢do juris tantum do carater devoluto dos imdveis pelo
S0 fato de ndo se acharem inscritos no registro imobiliario.
Insuficiéncia da mera alegagéo estatal de tratar-se de
imovel pertencente ao dominio publico. Afirmacao que
n&o obsta a posse ad usucapionem. Necessidade de
efetiva comprovagao, pelo poder publico, de seu
dominio. (RE n° 285.615, Rel. Min. Celso de Mello, DJ
23/2/2005).



“Nao se pode dizer que, por nao estar registrada
em nome de alguém, uma terra é devoluta.

0 poder publico precisa provar ser o titular do seu
dominio para que obste a possibilidade

de aquisigao por usucapiao.”

Em sua decisao, o ministro Celso de Mello afirma que o fato de
nao estar registrado ndo é prova que indigue que o imoével é do
poder publico, afirmagéo que nao obsta a possibilidade de
usucapido. Se nao ha o registro, a area pode ser do Estado ou
pode ser do particular, pois este pode nao ter registrado os
titulos que formam a cadeia dominial do imével.

Devemos lembrar que n&o é necessario o registro anterior da
propriedade para a matricula do imével do objeto de usucapiao.
Existem muitos cartérios que para registrar até mesmo a
sentenga de usucapiao exigem que o imovel ja tenha o registro
de origem. Néo existe essa possibilidade. Esse imével pode
nao ter registro nenhum que, com o registro da sentenga, nasce
ali uma cadeia dominial.

Sdo publicos ou privados

0s terrenos as margens de rios?

Duas correntes, bem fortes, debatem a questao de que seriam
publicos ou particulares, os terrenos a margem de lagos e rios.
O artigo 20 da Constituicado Federal determina que sao bens
da Uni&o.

Art. 20. S&o bens da Unigo:

il — os lagos, rios e quaisquer correntes de agua em
terrenos de seu dominio, ou que banhem mais de um
Estado, sirvam de limites com outros paises, ou se
estendam a territdrio estrangeiro ou dele provenham,
bem como os terrenos marginais e as praias fluviais [...].
(Grifo nosso)

Nesse artigo, inciso lll, é preciso destacar a expressao bem
como terrenos marginais e praias fluviais. Mas o que séao
terrenos marginais? O Decreto-Lei n° 9.760/1946, que dispbe
sobre bens da Unido, fala o que é terreno marginal:

Art. 4° SGo terrenos marginais 0s que banhados pelas
correntes navegaveis, fora do alcance das marés, vao
até a distancia de 15 (quinze) metros, medidos horizon-
talmente para a parte da terra, contados desde a linha
média das enchentes ordinarias. (Grifo nosso)

Uma questao: esses terrenos marginais seriam somente desses
rios? Ou seriam todos os terrenos marginais de outros rios? Essa
era a grande dlvida. Entao, existe terreno marginal e corrente
navegavel e aqueles rios que a Constituicao falou desde que
navegaveis. Diz também “fora do alcance das marés e que vao
até a distancia de 15 metros”. Ou seja: o terreno marginal alonga
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15 m, medidos horizontalmente para a parte da terra, contados
desde a linha média das enchentes ordinarias, como o terreno
de marinha alonga 33 m, a partir da preamar (nivel maximo de
maré-cheia). Assim é um terreno marginal.

Tanto a Constituicdo atual quanto a anterior e também o decreto-
lei afirmam que os terrenos marginais incluem-se entre os bens
imoveis da Unido. Mas trata-se dos terrenos em territérios federais
que nao pertencam ao particular que possua titulo legitimo.

0 que diz o Codigo de Aguas
Cédigo de Aguas (Decreto n° 24.643, de 10/7/1934)
Art. 11. S&o publicos dominicais, se ndo estiverem
destinados ao uso comum, ou por algum titulo legitimo
néo pertencerem ao dominio particular:
§ 20, os terrenos reservados nas margens das correntes
publicas de uso comum, bem como dos canais, lagos e
lagoas da mesma espécie. Salvo quanto as correntes
que, ndo sendo navegaveis nem flutuaveis, concorrem
apenas para formar outras simplesmente flutuavers, e ndo
navegaveis. (Grifo nosso)

O Cédigo de Aguas, Decreto n° 24.643/1934, fala que s&o terre-
nos publicos dominicais, se néo estiverem destinados a uso
comum, ou, por algum titulo legitimo, n&o pertencerem ao
particular. Ressalva, portanto, a situacéo de existir algum titulo
legitimo transferido para o particular. Aquilo que o decreto e a
Constituigdo chamam de terrenos marginais, o Codigo de Aguas
chama de terrenos reservados. Assim, considera publicos os
terrenos reservados nas margens das correntes publicas de uso
comum, bem como de lagos, canais e lagoas da mesma espécie.

A segunda parte desse paragrafo destaca: “Salvo quanto as
correntes, que nao sendo navegaveis, nem flutuaveis”. Entéo, o
codigo transfere para a categoria de terrenos reservados s6 nas
margens de correntes navegaveis e flutuaveis. Portanto, fica bem
definido: reservado ou marginal, em corrente que for navegavel,
a propriedade é da Unido. Se nao for navegavel, é do particular.
Podemos constatar que o Cédigo de Aguas e alei que trata dos
imd&veis da Unido tém praticamente a mesma redacéo. O Codigo
de Aguas fala de terrenos reservados e a lei fala de terras
marginais. Temos de entender que se trata da mesma coisa.

Francisco José Rezende dos Santos
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Decisoes das cortes superiores

Vejam, agora, decisao do Supremo Tribunal Federal em que
as margens dos rios navegaveis séo de dominio publico, insus-
cetiveis de expropriacdo e, por isso, mesmo excluidas de
indenizagéo. Os rios navegéaveis, que se localizam em faixa
de fronteira, os rios que provém de outros estados, paises,
que V&o para 0s outros paises, esses também sdo de dominio
publico, Uniéo.

Supremo Tribunal Federal — Sumula n° 479, de
3/12/1969

As margens dos rios navegaveis s&o de dominio publico,
insuscetiveis de expropriagdo e, por isso mesmo,
excluidas de indenizagéo.

Superior Tribunal de Justica — Recursos especiais
n°s 8.341-1-SR, 34.773-0-PR, 37.140-6-SP, 31.433-5-SR,
36.317-9-SP 36.881-1-SR 38.629-2-SR, 40.324-B-SR,
45.907-9-SP e 54.442-0-PE.

Em desapropriacdo, os terrenos marginais aos rios, de
propriedade particular, s&o indenizaveis.

O Superior Tribunal de Justica, em julgamento de vérios recursos,
também traz a licdo de que em desapropriacéo, os terrenos
marginais aos rios, os rios nao navegaveis, de propriedade
particular, séo indenizaveis. Os terrenos marginais, aqueles que
nos tratamos de dominio publico, aqueles rios que preveem
daquela situagao sdo de dominio publico, ndo tem duvida, tem de
ser indenizados quando for desapropriado para serem utilizados.
Os rios em terrenos particulares, 0s rios que Nao sao navegaveis,
eles séo de particulares e sao indenizaveis. Alguns doutrinadores
entendem que as decisdes sao opostas, mas na verdade nao séo.
A primeira deciséo (STF) trata de rios navegaveis e a segunda
(STJ) é sobre terrenos marginais de rios ndo navegaveis.

Relacionamos ainda essa:

Superior Tribunal de Justica, Recurso Especial
n° 45.907-9 - SP

Em desapropriagéo, os terrenos marginais aos rios de
propriedade particular s&o indenizaveis.

A titularidade publica dos terrenos reservados nao se
coaduna com o instituto de servidao, que expressa énus
real sobre a propriedade alheia.

%%do&w 001/]

RECURSO ESPECIAL N°® 45.907-3% - sp [

RELATOR : 0 EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO GOMES DE BARROS

RECORRENTES: INDUSTRIA E COMERCIO GIOVANNINI S/A E OUTROS

RECORRIDO : DEPARTAMENTO DE AGUAS E ENERGIA ELETRICA DO ESTADO DE
SAO PAULO - DAEE

ADVOGADOS : DRS. LUCIO SALOMONE E RUBENS BONFIM

EMENTA

DESAPROPRIAGAO - TERRENOS RESERVADOS - INDENIZAGAO.

1. Em desapropriagdo, os terrenos marginais aos rios, de
propriedade particular, sfo indenizdveis.

2. A titularidade publica dos terrenos reservados nido se
coaduna com o instituto da servidio, gue expressa énus real
sobre a propriedade alheia.

3. Recurso provido.
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Portanto, podemos concluir que:

Séo de propriedade da Unido

Aqueles terrenos marginais — 15 metros de extensao — situados
em lagos, rios e quaisquer correntes de dgua em terrenos de seu
dominio, ou que banhem mais de um estado, sirvam de limites
com outros paises, ou se estendam a territorio estrangeiro ou
dele provenham, bem como os localizados as margens dos
rios navegaveis (art. 20, lll CF, art. 11 do Cddigo de Aguas -
Dec. n° 24.643, de 10 de julho de 1934, e art. 4° do Dec.-Lei
9.760, de 5/9/1946 — Dispbe sobre bens imdveis da Uni&o).

Séo de propriedade dos estados

Aqueles terrenos marginais — 15 metros de extensao — locali-
zados as margens dos rios navegaveis que nao forem de
dominio da Unido (art.31 do Cédigo de Aguas, Dec.
n° 24.643, de 10/7/1934).

Séo de propriedade do particular

Os terrenos marginais nos demais cursos de agua —lagos e rios,
mas gravados por lei com servidao em uma faixa de 10 metros,
com afinalidade de transito e passagem de agentes da adminis-
tracdo publica, quando em execucdo de servigo (art. 12 do
Cédigo de Aguas — Dec. n° 24.643, de 10/7/1934).

Tanto os terrenos marginais de propriedade da Unido ou do
estado, quanto os de propriedade particular sédo Areas de
Preservacdao Permanente (APP), e a elas se impdem as limi-
tacdes legais tanto quanto a utilizagado ou quanto a construcoes.
Para finalizar, devemos lembrar que uma area localizada a pelo
menos 30 metros das margens dos rios é area de preservacao
permanente: ndo pode ser utilizada, desmatada ou construida
sem a devida autorizacgao legal.

Acesse a apresentagao desta palestra no endereco

http://www.encontrosirib.org.br/bonito/palestrantes.php

IRIB Responde

Confira, a seguir, questionamentos feitos ao IRIB Responde
(servico de consultoria juridica prestado aos associados)
sobre o tema Registros em terras de fronteiras, margens de
rio e terras devolutas.

Consulta; 5763

Verbetacao: Arearural. Empresa brasileira com capital estrangeiro
— adquirente. Faixa de fronteira. Autorizagdo. Rio Grande do Sul.

Pergunta: Consulto mais uma vez esse prestigioso Instituto para
orientar-me na solugéo da seguinte situagao: Empresa S/A
adquirente de érea rural em faixa de fronteira, sem autorizagao,
tem como acionista uma empresa alema, com participagao



minoritaria (10%) nas agoes. A escritura foi lavrada como se a
empresa adquirente fosse nacional. Pergunta-se: E possivel o
registro dessa escritura nessas condi¢des?

Resposta: Entendemos que hoje a empresa brasileira com
capital estrangeiro é uma pessoa juridica nacional, tendo os
mesmos direitos de todas as outras empresas nacionais, uma
vez que o artigo 171 da Constituicao Federal, que permitia
expressamente essa discriminagao, foi integralmente revogado
pela EC n° 6, de 1995. Sendo assim, entendemos que nada
obsta que a empresa em questao adquira terras em faixa de
fronteira sem a citada autorizagdo. O IRIB ja teve a oportunidade
de se manifestar em um caso semelhante ao seu, cuja leitura
da resposta enviada recomendamos, dada sua extensiva
fundamentagdo. A integra desta pergunta e a sua respectiva
solugao encontram-se no enderego eletrdnico.
<http://www.irib.org.br/asp/Resposta.asp?id=3599>.

Consulta: 6536

Verbetacao: Terra devoluta. Retificacéo de area. Georreferen-
ciamento. Incra. Minas Gerais.

Pergunta: Existe uma matricula de 699,02 ha sendo que na
descricao esta 434,35 ha em terras devolutas e 264,67 ha em
terras legitimas. O proprietario comprovou que a area devoluta
esta legitimada (anexou os titulos emitidos pelo estado) e deu
entrada para retificagéo da area. Este foi informado que, mesmo
comprovando a legitimagao da area, precisaria do GEO para
dar continuidade a matricula. Acontece que o proprietario nao
consegue o GEO, ele alega que o Incra ndo faz liberagéao para
matriculas com areas devolutas. Nesse caso qual o proce-
dimento para regularizar a terra? Seria 0 caso de averbar a
nomenclatura de devoluta para legitima?

Resposta: O consulente nao informa se o titulo emitido pelo
estado estéa registrado. Em caso negativo, faz-se imprescin-
divel tal inscrigao. Se o proprietario possui titulo de legitimagéao
dessa area, a nosso ver, esta deixou de ser area devoluta e
integrou a area particular do imével como um todo. Assim,
entendemos que a descricdo feita do imével nao precisaria
discriminar a parcela da area que é devoluta e a parcela da
area que é particular, pois, com a legitimagao formalmente em
ordem, a area devoluta passou a ser particular, conforme
anteriormente afirmamos. O que o proprietario deve fazer,
perante o registro de iméveis, é apresentar o documento que
legitimou a propriedade para que seja inscrita na matricula a
descrigao total do imoével como sendo particular, e ndo parte
composto de terra devoluta e parte de terra particular. Assim,
estando a descrigcao em ordem, cremos nao haver nenhum
Obice em relagdo ao Incra expedir sua certificagdo com base
no georreferenciamento apresentado.

Consulta: 6992

Verbetacao: Terras Devolutas — legitimacao. Parcelamento do
solo urbano — area minima. Iter. Minas Gerais.
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Pergunta: A legitimacéo de terras urbanas devolutas expedida
no estado de Minas Gerais pelo Instituto da Terra (Iter) necessita
atender a exigéncia de area minima (125 m2), determinada pela
Lein°6.766/1979, artigo 4°, Il, ou o titulo, por si s6, tem autonomia
para discriminar?

Resposta: A Lei de Parcelamento do Solo Urbano estipulou o
limite minimo que cada area devera conter nos casos de
parcelamento do solo. Contudo, o préprio texto legal facultou
aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios o estabele-
cimento de &reas diversas da determinada na lei, conforme
redagéo do artigo 1°, paragrafo Unico: “Paragrafo Unico. Os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao estabelecer
normas complementares relativas ao parcelamento do solo
municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades
regionais e locais.” Além disso, a Constituigao Federal de 1988,
em seu artigo 30, VIII, assim determinou: “Art. 30. Compete aos
Municipios: [...] VIII — promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano [...].” Portanto,
entendemos que havendo disposicao municipal ou estadual
delimitando area inferior ao limite da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano, ela devera ser observada. Por fim, recomendamos
leitura das Normas de Servico da Corregedoria-Geral da Justiga
de seu estado, para que néo se verifique dispositivos contrarios
ao nosso entendimento. Havendo divergéncia, vocé devera seguir
as normas de seu estado.

Consulta: 6553

Verbetagao: Condominio. Ribeirdao publico ou privado.
Matriculas — abertura. Sao Paulo.

Pergunta: Foi apresentado nesta serventia pedido de registro
de condominio, cuja area € composta de duas glebas distintas
com matriculas distintas, as quais séo separadas por um ribeirao.
E possivel proceder ao registro de um Unico condominio nas
duas matriculas? Se possivel, como devo proceder?

Resposta: A solugcdo adequada para seu caso depende em
sabermos se o ribeirdo a que voceé se refere € publico ou privado.
Se oribeirdo for privado, entendemos que as matriculas distintas
poderao ser unificadas e, ai sim, proceder ao registro de um
Unico condominio. Isso porque um rio particular € mero indicador
de divisas, e teremos, portanto, dois imdéveis contiguos e do
mesmo proprietario, cumprido-se os requisitos da unificagcéo
matricial. Nesse caso, a unificagéo extinguiria as duas matriculas,
sendo criada uma nova, abrangendo as duas éareas distintas,
0 que permitiria 0 pretendido pela parte. No entanto , se oribeiréo
for publico, isto é, se suas aguas forem navegaveis ou flutuaveis,
conforme determina o Cédigo de Aguas (art. 2°, b), entendemos
que nao ¢ possivel a unificagao matricial, ja que o patriménio
publico ndo podera ser incorpo-rado ao particular e sera
considerado como um terceiro imével, separando os imdéveis
contiguos e impossibilitando a unificagdo. Nesse caso, o registro
do condominio devera ocorrer em ambas as matriculas. m
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Luiz Egon Richter, José Augusto Alves Pinto e Sérgio Busso

Pinga-Fogo

Divulgacao IRIB
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Anoreg -MS_'

Geario Pauto

Bradesco

Respostas para as duvidas
dos registradores de imoveis

O tradicional painel Pinga-Fogo encerrou as discussdes do
27° Encontro dos Oficiais de Registro de Imdveis, promovido
pelo IRIB, em Bonito/MS.

A sessdo de perguntas e respostas do encontro regional de
Bonito foi coordenada pelo registrador de imoéveis da Comarca
de Araucaria/PR e pelo secretéario-geral do IRIB, José Augusto
Alves Pinto, e contou com a participagao do registrador de
imoéveis da Comarca de Braganca Paulista/SP e do segundo
secretario do IRIB, Sergio Busso, e do registrador de imoveis
da Comarca de Lajeado/RS e membro do Conselho Editorial
do IRIB, Luiz Egon Richter.

O painel é um espago aberto pelo IRIB para que os registradores
possam trocar experiéncias e tirar dividas. O objetivo € auxilia-los
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em questoes praticas do dia a dia da atividade registral, nos
mais variados temas.

Dentre os temas discutidos, destacaram-se o georreferencia-
mento, a retificagao de registro (acréscimo de area), a averbacéo
de reserva legal, a divisédo e o desmembramento de imdéveis.

O Pinga-Fogo contou com diversas participacdes dos
registradores presentes, inclusive de alguns palestrantes que
se prontificaram a responder perguntas, expondo seus pontos
de vista e enriquecendo o debate. O presidente do IRIB,
Francisco José Rezende dos Santos, e a vice- presidente do
IRIB para Sao Paulo, Maria do Carmo de Rezende Campos
Couto, também participaram da discusséo, respondendo a
alguns questionamentos. =




Palestrante Carlos Dobes Vieira durante sua exposicao

Prefeitura de Dourados

cria Sistema Unico

de Georreferenciamento

Experiéncia com software gratuito
foi apresentada no encontro regional

27° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de

Imoveis contou com a palestra do gerente de

Geoprocessamento da Prefeitura Municipal de
Dourados (MS), Carlos Dobes Vieira, e do professor doutor da
Universidade Estadual do Oeste do Parana Marcos Pelegrina.
Os profissionais apresentaram o sistema de integracao
desenvolvido pela Prefeitura de Dourados, que tem um banco
de dados geogréfico multifinalitario.

Ao todo, foram desenvolvidos 28 sistemas que atendem a diver-
sas secretarias. Uma delas € a de planejamento que comecou
a utilizar um sistema de cooperacao com os cartorios. Dobes e
Pelegrina discorreram sobre a metodologia aplicada na atuali-
zagao cadastral, apresentando os beneficios que essa inte-
gragao gera para o municipio.
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Carlos Dobes disse que o sistema tem funcionado muito bem
no caso de georreferenciamento das propriedades. “A nossa
plataforma de desenvolvimento é 100% software livre, nao tem
codigo proprietario. Isso € o grande diferencial, porque além
de ser tudo via web, o padrao é totalmente aberto”. De acordo
com ele, o software do protocolo georreferenciado esta no Portal
do Software Publico Brasileiro.

A acéo permite que o municipio tenha em seu cadastro dados
e informacodes legais dos iméveis. O sistema possibilita a
identificagéo juridica dos proprietarios, informagao essencial
para gestéo tributéria, principalmente para possiveis execugoes
fiscais. No futuro, os dados poderdo servir de base para
implantacao de um de Sistema de Cadastro e Registro Territorial
(Sicart), conforme previsto nas diretrizes nacionais do cadastro
territorial do Ministério das Cidades.

Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais

O professor Marcos Pelegrina apresentou aos participantes do
encontro regional a Infraestrutura Nacional de Dados Espaciais
(INDE), instituida pelo Decreto n°6.666, de 27 de novembro de
2008. De acordo com ele, os érgéaos responsaveis pela
coordenacgao da INDE sao a Comissao Nacional de Cartografia
(Concar), o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
e o0 Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestao.

O objetivo da INDE é promover o adequado ordenamento de
geracao, armazenamento, acesso, compartilhamento, dissemi-
nagao e uso dos dados geoespaciais (a partir do momento em
que uma propriedade é georreferenciada, cria-se um dado
geoespacial), aléem de promover a sua utilizacao pelos érgao
publicos.

Segundo Pelegrina, o governo federal esté criando o Sistema
iBGEO, que seré integrado a INDE. O sistema é um software
para Internet baseado em um conjunto de outros softwares livres,
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Marcos Pelegrina

principalmente o Mapserver. O foco principal é a disponibili-
zagao de dados geogréficos e um conjunto de ferramentas de
navegacéo, geragao de andlises, compartilhamento e geracéo
de mapas sob demanda.

De acordo com o professor, “a INDE e o georreferenciamento
proporcionam, para a sociedade brasileira, ndo s6 a garantia
da propriedade, mas também a conservagao da biodiversidade
e de todas as acoes que devem ser feitas”. Para ele, o registro
da propriedade é um pedago geografico que tem de ser
conservado e cujo desenvolvimento sustentavel deve ser
realizado. “Por isso, € importante nao sé georreferenciar, mas
também confrontar com o espago geografico”, argumentou.

Para Pelegrina, é preciso existir um trabalho conjunto entre
prefeituras e cartérios de registros de imdveis. Com a expe-
riéncia de Dourados, foi possivel perceber que o trabalho em
equipe dirimiu, em muito, os problemas com registros.
Os palestrantes sugeriram ainda ser criada uma legislacéo
nacional de cadastro para as areas urbanas nos moldes da Lei
n° 10.267/2001, que defina critérios técnicos para o levanta-
mento dos limites das parcelas. m
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Opiniao //

27° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imaveis

Participantes

fazem avaliacao

do evento

Jodo Pedro Lamana Paiva
Registrador de iméveis em Sapucaia do Sul/RS e
vice-presidente do IRIB pelo estado do Rio Grande do Sul

Os debates foram imensamente proveitosos aos registradores participantes do encontro.
Além disso, a forma de organizacao — com a exposicao de um mesmo tema por dois palestrantes
diferentes — proporcionou o surgimento de contrapontos e de aspectos inovadores. Cada expoente
procura enriquecer suas pesquisas, apresentando inovacdes na abordagem. Nos debates, foram
revelados aspectos juridicos e adogao de praticas registrais predominantes em outras regides do
pals, o que, muitas vezes, termina por oferecer solucoes até entdo ndo imaginadas ou nao ventiladas
no ambito das tradigdes e das experiéncias locais.

Maria do Carmo Rezende Campos Couto

Registradora de imdveis em Alibaia/SP e
vice-presidente do IRIB pelo estado de Sdo Paulo

Notamos que, a partir da realizagao dos encontros regionais, houve melhoria no sistema registral,
na interpretacao dos textos legais e na prestacao do servico para a sociedade. Os temas
escolhidos para Bonito foram muito interessantes. Foram abordadas questoes locais de grande
importancia, como os terrenos reservados em terras de fronteira, margem de rios, reserva legal,
assuntos de grande relevancia para os registradores dos estados da Regido Centro-Oeste.

Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza

Registrador de iméveis em Teresdpolis/RJ e
diretor de Assuntos Internacionais do IRIB

Em Bonito, o IRIB cumpriu, uma vez mais, seu compromisso de se aproximar dos registradores,
levando encontros ao interior do pals e abordando temas do nosso dia a dia. Houve um bom
comparecimento, as apresentagdes e os debates foram muito interessantes e, como sempre, 0
convivio foi muito agradavel. O presidente Francisco Rezende e o nosso diretor de eventos
Jordan Martins estao de parabéns por mais essa realizagao.
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José de Arimatéia Barbosa
Registrador de iméveis em Campo Novo do Parecis/MT

Eu sempre participo dos eventos do IRIB, desde quando ingressei na carreira, em 1997. Este é
um encontro de grande importancia para nés aqui do Centro-Oeste e para o Norte do pals, onde
vivi. Primeiro, por estarmos tendo o privilégio de conviver com os expoentes da nossa classe de
Sao Paulo, de Minas Gerais e de outros estados; e segundo, para que possamos trazer ao
debate os problemas regionais. Nos sentimos que esse passo —a descentralizagao dos eventos
do IRIB - tem sido muito importante. Antes ndo tinhamos essa oportunidade.

Rosangela Poloni
Registradora de imdveis em Porto Esperidiao/MT

Saio de Bonito com uma impressao excelente do IRIB, um comprometimento do Instituto com
as causas regionais e um agradecimento por terem tratado de temas que sdo peculiares a nos
do Centro-Oeste. Todos os temas tratados aqui fazem parte do dia a dia dos registradores dessa
terra. Aqui se fez um trabalho muito importante no sentido de prestigiar os registradores da
regiao, atendendo aos temas que lhe séo proprios, trazendo palestrantes de tao boa qualidade
e com muito contetdo.

Paulo Vidal de Rodrigues

Registrador de imdveis em Terenos/MS

Os temas deste encontro foram escolhidos de acordo com a nossa realidade, registradores do
Centro-Oeste. Sao assuntos bastante pertinentes e muito atuais: a retificagao, a certificacao do
Incra, o georreferenciamento. Haja vista a magnitude de um evento dessa natureza, lamento a
auséncia de muitos dos registradores do Mato Grosso do Sul.

Alexandre Rezende Pelegrini

Registrador de iméveis em Agua Clara/MS

Acho muito importante o IRIB fazer esses encontros regionais, porque eles trazem conhecimentos
especificos e de grande interesse para nés registradores aqui da regio. A palestra que abordou
0 georreferenciamento e a certificacao administrativa foi de grande valia.
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Katherine Nazarete Rodrigues Tavares

Representante da registradora de iméveis de Ananindeua/PA

Esta é a primeira vez que participo de um encontro do IRIB. Estou me sentindo privilegiada,
porque realmente esta é uma oportunidade de muito aprendizado. Estdo aqui reunidos grandes
conhecedores da érea de registros, o que é importantissimo. Apesar de eu ser de uma metrépole,
de nao estar tao envolvida com questdes rurais e ambientais, esta sendo muito proveitoso.

Carlos Alberto Taveira
Registrador de imdveis em Campo Grande/MS

Na minha concepgao, eventos como este sao obrigatérios diante de tantas leis novas, com tantas
interpretacoes diferentes dentro do préprio Judiciario. O registrador tem que saber como agir diante
dessa complexidade de ordens e leis, porque estao acontecendo cada vez mais casos novos. Aqui
podemos tirar nossas duvidas e saber como proceder diante de cada situagao.

Nizete Asvolinsque

Registradora de imdveis em Cuiaba/MT

Na avaliagdo deste encontro, de 0 a 10, eu dou nota 10. Eu realmente gosto mais dos encontros
regionais do que os nacionais, porque nos temos oportunidade de participar mais, de perguntar
mais e, desta vez, os temas foram nossos: Mato Grosso e Mato Grosso do Sul representam um
outro Brasil. Nés trocamos ideias e ficamos tranquilos com relagdo aquilo que estamos fazendo
em nossos cartérios.

Matheus Colpo

Registrador de imdveis em Matupa/MT

Minha avaliagdo do evento é muito positiva, principalmente em razédo dos temas abordados
dentro da especificidade de cada serventia das regides e dentro da estrutura que o IRIB oferece.
E excepcional para noés poder participar e desfrutar o maximo que um encontro como este
pode oferecer.
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