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GEOPOA
Seminario
Georreferenciamento,
cadastro e registro de
imoveis em Porto Alegre:

mais uma realizacao IRIB
de grande sucesso

0 éxito do GEOPOA pode ser creditado a
parceria entre as institui¢des envolvidas:
Irib, Escola do Ministério Publico, Escola
da Magistratura, colégios Registral e
Notarial e Corregedoria-geral da Justica
do Rio Grande do Sul. Essa perfeita
integracdo propiciou o langamento do
projeto More legal 3 durante a solenidade
de abertura pelo corregedor-geral/RS,
desembargador Aristides Pedroso de
Albuguerque Neto, o que muito
engrandeceu o evento, honrou 0s

representantes do Irib e os registradores e

notdrios em geral.

- -
Irlb em revista

O semindrio Georreferenciamento, cadastro e registro de
iméveis, realizado no hotel Embaixador, nos dias 4 e 5 de
novembro, em Porto Alegre, RS, reuniu mais de duzentos
participantes — promotores de justica, procuradores, magis-
trados, registradores, engenheiros e advogados — interessa-

" dos em discutir a lei 10.267/2001 e seu decreto regulamen-

tador 4.449/2002, bem como a recente lei 10.931/2004, con-
siderada um marco para a atividade registral, com impor-
tantes alteragées no procedimento de retificagao de registro.

Na abertura do encontro, o coordenador do Geopoa e
vice-presidente do Irib, Jodo Pedro Lamana Paiva, convidou
as seguintes autoridades do estado do Rio Grande do Sul e
representantes das entidades de notas e registros para a
composicao da mesa diretora: desembargador Aristides Pe-
droso de Albuguerque Neto, corregedor-geral da Justica do
estado do Rio Grande do Sul; doutor Armando Antonio Lotti,
promotor de Justica, representando a Procuradoria-geral de
Justica do Rio Grande do Sul; doutor José Lufs Reis
Azambuja, juiz corregedor; doutor Luciano de Faria Brasil,
promotor corregedor, representando a Corregedora-geral
do Ministério publico estadual; doutor Adao Freitas Fonseca,
presidente do Colégio Registral do Rio Grande do Sul, repre-
sentando a Anoreg-BR; doutor José Flavio Bueno Fischer,
presidente do Colégio Notarial do Brasil, secdo do Rio
Grande do Sul; doutor Mdrio Gomes Pereira, representando
a Escola Superior da Magistratura da Ajuris; doutor Helvécio
Duia Castello, vice-presidente nacional do Irib; doutor Luiz
Indcio Vigil Neto, diretor da Escola Superior do Ministério
Piblico; desembargador Décio Antonio Erpen, professor e
doutrinador do Direito notarial e registral.

More legal 3:

CGJRS langa programa de

regularizacao urbana no Geopoa

0 destaque da abertura foi o langamento do programa
More legal 3 pelo corregedor-geral da justi¢a do estado do
Rio Grande do Sul, desembargador Aristides Pedroso de
Albuguerque Neto.

Em entrevista a assessoria de imprensa do Irib, o
corregedor-geral contou detalhes do projeto.

“A convite do doutor Lamana Paiva, aproveitamos a
oportunidade para lancar hoje o projeto da Corregedoria-
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geral da Justica do Rio Grande do Sul, que se chama More
legal 3. O More legal foi langado em 1995, na gestao do de-
sembargador Décio Antonio Erpen. Na minha primeira
gestao como corregedor, aprimoramos o projeto e fizemos o
More legal 2. Hoje, temos uma nova etapa de aperfeicoa-
mento, o More legal 3, cujo provimento estamos assinando
no Geopoa.

Esse projeto visa, objetivamente, a reqularizacao de lotes
irregulares na drea urbana. Trata-se de uma regularizagao
ndo-convencional, que busca facilitar o acesso ao titulo de
dominio por pessoas carentes. O projeto é inédito no Brasil e,
a partir dessa experiéncia, vamos langar outro programa,
igualmente inédito, que deverd ter repercussao até fora do
pafs, o Gleba rural, com o mesmo alcance social, uma vez que
vai dar oportunidade para que pequenos agricultores tenham
acesso a0 mundo formal do crédito, ao sistema bancario.
Creio que o Gleba rural poderd se estender para todo o pais.”

0 sucesso da parceria

de instituicoes afins

O coordenador Joao Pedro Lamana Paiva declarou o
seguinte,

“E uma satisfacdo muito grande trabalhar para o lIrib,

porque a cada evento que o instituto promove parece que
aflora algo espetacular.
A credibilidade é muito grande e muito oportuna, o ins-
tituto tem esse cacife, estd com toda essa forca em ambito
nacional. Aqui no Rio Grande do Sul, cada vez que se fala no
Irib cria-se uma expectativa muito grande. E a exemplo do
que aconteceu em 2003, com o semindrio sobre o novo C6-
digo Civil, este ano aumentamos o leque de temas abor-
dados, todos de importancia extraordindria para a comu-
nidade do registro.

Em 2005, qualquer oneragao ou alienacao vai depender
do georreferenciamento. Isso envolve novas legislacdes e a
participagdo de uma mescla de profissionais — engenheiros,
agrénomos, advogados, registradores, notarios, juizes e pro-
motores. Por isso, a realizacdo do Geopoa deve-se a parceria
do Irib com a Escola do Ministério Publico, Escola da Magis-
tratura, colégios Registral e Notarial, bem como com a Corre-
gedoria-geral da Justica, 6rgao que se preocupa muito com
a atividade notarial e registral e com a cidadania.

PORTO ALEGRE

A integracao das instituicoes propiciou o langamento,
aqui no Geopoa, do More legal 3 —um bem sucedido projeto
de regularizacao da propriedade com menos exigéncias de
documentagao — pelo corregedor-geral da Justica, desem-
bargador Aristides Pedroso de Albuquerque Neto. Talvez o
grande sucesso do Geopoa esteja nessas parcerias para a re-
alizagao do evento, com apoio de importantes 6rgaos e o pa-
trocinio da Federacao da Agricultura do estado do Rio
Grande do Sul, Farsul, que tem muita afinidade com os nota-
rios e registradores em virtude da forte atividade agricola
que se tem no estado.”

A imprensa local prestigiou o evento e o jornal Correio do
Povo esteve presente na abertura, para uma reportagem es-
pecial sobre o langamento do Gleba rural 3 no Geopoa,
quando entrevistou o corregedor-geral do Rio Grande do Sul
e o vice-presidente do Irib-RS, Lamana Paiva, que comentou
a lei do georreferenciamento.

Solenidade: o coordenador Joao Pedro

Lamana Paiva abre o seminario

Neste momento, damos inicio as nossas atividades do se-
mindrio de georreferenciamento. Cumprimentamos o dou-
tor Helvécio Duia Castelo, vice-presidente do conselho de
administracao do Irib, que neste momento representa o
presidente Sérgio Jacomino, que estard conosco ainda du-
rante o dia; o desembargador Aristides Pedroso de Albu-
querque Neto, corregedor-geral da justica do estado do Rio
Grande do Sul; doutor Arman-
do Antonio Lotti, procurador
de justica representando a Pro-
curadoria-geral de Justica do
estado do Rio Grande do Sul;
doutor José Luis Reis Azam-
buja, juiz corregedor; doutor
Luciano de Faria Brasil, promo-
tor e corregedor representando
o Ministério publico; doutor
Adao Freitas Fonseca, presi-
dente do Colégio Registral re-
presentando a Anoreg-BR;
doutor José Flavio Bueno
Fischer, presidente do Colégio
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Notarial, se¢ao do Rio Grande do Sul; desembargador Mario
Gomes Pereira representando a Escola Superior da
Magistratura; doutor Luiz Indcio Vigil Neto, procurador de
Justica e diretor da Escola Superior do Ministério Pablico;
desembargador Décio Anténio Erpen, nosso doutrinador e
professor de Direito notarial e registral; doutor Nestor Hein,
diretor juridico da Farsul, e demais colegas aqui presentes.

Este evento tem como parceiros o Colégio Registral do
Rio Grande do Sul, o Colégio Notarial, secao Rio Grande do
Sul, a Escola Superior do Ministério Publico, a Escola Superior
da Magistratura, a Corregedoria-geral da Justica, o Ministério
publico do Rio Grande do Sul, o Incra, a Federagao da Agri-
cultura do estado do Rio Grande do Sul, Farsul, e o Servi¢o
nacional de aprendizagem rural, Senar.

E com imensa satisfacdo que estamos aqui para discutir a
lei 10.267, de 2001, que estabeleceu compulsoriamente o
georreferenciamento dos iméveis rurais no Brasil. Percebe-se
uma preocupagdo dos governos, em ambito mundial, no
sentido de obter a identificagao precisa dos iméveis de seus
territdrios e incrementar os cadastros.

Quais seriam os motivos dessa preocupacao? Basica-
mente, um rigoroso controle dos territdrios objetiva a fiscali-
zagdo, arrecadacao e, principalmente, atribuicdo de sequ-
ranga juridica para atos negociais.

A lei 10.267/2001 visa introduzir no pafs um sistema per-
feito de controle da terra. As instituigdes financeiras interna-
cionais tém interesse na implementagdo desse controle para
que possam investir no Brasil com seguranga. A motivacao
para que um pais apresente apurados, inteligentes e eficazes
sistemas de registro e cadastro, estd nos levantamentos
feitos por 6rgdos internacionais, como as Nag¢des Unidas, que
constataram, principalmente nos paises em desenvolvi-
mento, enormes irregularidades nessa érea.

E chegada a hora de unirmos nossos esforgos para de-
bater esse processo de mutacdo. Hoje e amanha discuti-
remos a aplicacdo da lei 10.267/2001, a exemplo do que
ocorreu no primeiro encontro sobre o tema na cidade de
Araraquara, em Sdo Paulo. Serdo enfocados os beneficios
que o novo sistema trard, bem como as dificuldades a serem
enfrentadas e a forma de superd-las, uma vez que estamos
diante de uma verdadeira revolugao na forma de identificar
0s imoveis rurais.

- -
I"b em revista

0 objetivo deste encontro é compreender nao s 0s as-
pectos técnicos relacionados com o registro, mas toda a
infra-estrutura modelada pelo Incra, Ministério do Desenvol-
vimento Agrdrio, Instituto do Registro Imobilidrio do Brasil,
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, a interconexao
entre o cadastro fisico e o registro imobilidrio, focalizando,
também, os prazos estabelecidos para o georreferencia-
mento, o credenciamento de perito agrario e outra criagao
de plano de carreira dos cargos de reforma e desenvolvimen-
to agrdrio pela medida provisoria 216/04.

Este semindrio se dedicard, ainda, a lei 10.931/2004, que
traz importantes inovacdes para a retificacdo de registro,
agora um procedimento consensual realizado no proprio re-
gistro imobilidrio, 0 que certamente ird incentivar o mercado
imobilidrio brasileiro.

Penso ser interesse de todos os presentes a efetiva apli-
cagao dessas legislacdes a fim de nao repetirmos os erros ad-
vindos do Estatuto da Terra, que gerou mais problemas do
que solugdes no ambito registral, principalmente no Rio
Grande do Sul, que detém uma das maiores produgdes agri-
cola do Brasil e ¢ um dos responsaveis pelo crescimento das
exportacdes e pelo controle da balanga comercial.

Este semindrio tem também a intencdo de despertar a
sociedade para a lei 10.267, aplicavel aos iméveis rurais com
mais de 500 hectares, uma vez que a importancia do assunto
parece ndo ter sido captada pela comunidade em geral. Os
proprietérios de iméveis rurais podem enfrentar dificuldades
ao requererem um financiamento, por exemplo, que poderd
ser negado em fungdo da necessidade de que o imével em
questao esteja legalmente georreferenciado.

0 georreferenciamento passard a ser obrigatério para
todos os imdveis a partir de novembro de 2005; o prazo é
curtissimo. Os proprietdrios rurais deverao adequar-se o
quanto antes a referida legislacao, o que vai incrementar o
valor da propriedade no momento da venda, uma vez que o
adquirente tera total sequranca quanto ao imével que esta
comprando.

0 que posso dizer em nome dos registradores e notarios
¢ que estamos devidamente esclarecidos a respeito da lei e
prontos para executd-la. Os temas deste seminario serao tra-
tados pelos melhores profissionais da area, entre eles, de-
sembargadores, juizes, procuradores, promotores, registra-




Georreferenciamento,

cadastro e registro de iméveis Gm

dores, notdrios, engenheiros, advogados e professores espe-
cialistas na matéria.

Cabe destacar aqui a importancia da Corregedoria-geral
da Justica do Rio Grande do Sul para os servigos notariais e
de registro, aqui representada pelo eminente desem-
bargador Aristides Pedroso de Albuquerque Neto. Pela
segunda vez em cinco anos ele é corregedor-geral, gragas ao
seu talento, a sua competéncia, eficiéncia e interesse nas
causas publicas, uma vez que nao tem poupado esforcos no
sentido de valorizar ainda mais a cidadania e a seguranca ju-
ridica que todos nés almejamos. Igualmente importante o
trabalho do eminente desembargador Décio Anténio Erpen,
autor do projeto More legal, agora em sua terceira edigao. O
More legal 3, revisado e atualizado, mereceu elogios da ONU,
por ocasido da visita de seus representantes ao nosso estado.

A seguir, teremos o langamento oficial do More legal 3,
com a assinatura do provimento pelo desembargador
Aristides Pedroso de Albuquerque Neto, em homenagem
aos registradores e notdrios presentes ao Geopoa.

Podemos informar, também, que se encontra em fase de
finalizacdo o projeto Gleba legal. Por isso, agradecemos e
parabenizamos nosso corregedor-geral desembargador
Aristides e sua grande equipe de trabalho, na pessoa do juiz
José Luiz Reis Azambuja aqui presente.

Espero que aproveitem da melhor maneira possivel o
Geopoa e sejam muito bem-vindos ao Rio Grande do Sul.
Muito obrigado!

“Aplicar a lei do
georreferenciamento é o grande
desafio que os registradores
tém pela frente.”

Adado Freitas Fonseca,
presidente do Colégio Registral
do Rio Grande do Sul.

Excelentissimo senhor desembargador Aristides Pedroso
de Albuguerque, nosso dignissimo corregedor-geral da Jus-
tica, na pessoa de quem satido todos os integrantes da mesa.

Caros colegas registradores e notdrios, o presidente da
Associagao dos Notdrios e Registradores do Brasil, Rogério

PORTO ALEGRE

Portugal Bacellar, que por compromissos assumidos em
Brasilia perante o Congresso nacional ndo pode estar pre-
sente, pediu-me que o representasse e trouxesse seu abraco
a todos os colegas.

0 Colégio Registral do Rio Grande do Sul, como parceiro
do Geopoa, requerido que foi pelo companheiro Lamana
Paiva, tem muito orgulho de participar deste evento e espera
contribuir de alguma maneira para o seu sucesso.

Este evento representa uma grande oportunidade para
que todos nds possamos incrementar nossos conhecimentos
e admitir, de uma vez por todas, que 0s registradores tém
que assumir seu papel na sociedade.

Aplicar a lei do georreferenciamento é o grande desafio
que os registradores tém pela frente, principalmente os gau-
chos, considerados pioneiros.

Teremos que assumir essa tarefa e o vice-presidente do
Irib do Rio Grande do Sul, Lamana Paiva, fez bem em trazer
este evento para Porto Alegre visando proporcionar aos nos-
s0s colegas os necessarios subsidios para o estudo e debate
da lei do georreferenciamento de imédveis rurais. Os nossos
cumprimentos e sejam todos bem-vindos.

“Precisamos estar bem
preparados para atender cada
vez melhor os usuarios de
N0ssos servigos.”

José Fldvio Bueno Fischer,
presidente do Colégio Notarial,
se¢ao do Rio Grande do Sul.

Na pessoa do ilustre corregedor-geral e desembargador
Aristides Pedroso de Albuquerque Neto, quero saudar as
autoridades presentes, assim como os palestrantes que vém
abrilhantar este evento com seu conhecimento.

De forma muito especial quero cumprimentar os parti-
cipantes do Geopoa, do Colégio Notarial do Brasil, segao do
Rio Grande do Sul, na pessoa do seu presidente, que traz sua
solidariedade e seu apoio a este evento. Mais do que isso, a
certeza de que 0 processo que iniciamos de integragao das
atividades e das entidades do Rio Grande do Sul tem proto-
colo firmado no sentido de atuarmos sempre de forma con-
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junta perante os poderes Judicidrio, Legislativo e Executivo,
em todos os assuntos de interesse da classe. Estamos muito
honrados. Estou emocionado porque o Geopoa € o ultimo
evento do qual participo como presidente notarial do Rio
Grande do Sul.

Quero agradecer especialmente ao nosso colega doutor
Jodo Pedro Lamana Paiva, pelo esfor¢o de trazer até nés o
imprescindivel conhecimento, para que tenhamos condi-
¢oes de enfrentar os desafios da nossa profissao.

Espero que o desafio da retificagdo faga com que os re-
gistradores imobilidrios sintam um pouco o que € o trabalho
do tabelido, quando atende a parte e se envolve no processo
até produzir o instrumento que vai a registro. Com o novo
processo de retificagao, os registradores também terao de se
envolver mais diretamente com os problemas que a parte
enfrenta para produzir o documento da retificagao ora pro-
posta pela nova lei.

Fundamentalmente, o Geopoa vai debater a questao do
georreferenciamento e a nova modalidade de precisar exa-
tamente os limites da propriedade rural. Com o brilhantismo
dos palestrantes convidados, esperamos ter um evento de
pleno sucesso que vai abrir novos horizontes para nossa
profissdo aqui no estado do Rio Grande do Sul, para cum-
prirmos a verdadeira fungao social que o notdrio e o regis-
trador devem ter, a de atender da melhor maneira possivel a
comunidade usudria dos nossos servigos. Sem ela, nés nao
existimos. Portanto, precisamos estar bem preparados para
atender cada vez melhor os usudrios de nossos servigos.

Parabéns ao doutor Lamana, parabéns a Corregedoria e
ao Irib por mais este evento. Muito obrigado!

Apresentacao do
projeto More legal 3
pelo juiz José Luiz
Reis Azambuja
Excelentissimo senhor
doutor Jodo Pedro Lamana
Paiva, dignissimo registrador
ptiblico e vice-presidente do
Instituto do Registro Imobi-
lidrio do Brasil no Rio Grande
do Sul, na pessoa de quem

salido o eminente presidente do Irib, doutor Sérgio Jacomino, e
também todas as demais autoridades ja referidas.

Assessorando o desembargador Aristides Pedroso de
Albuquerque Neto, corregedor-geral da Justica do Estado do
Rio Grande do Sul, recebi a missao de apresentar aos se-
nhores o projeto More legal 3.

Minhas primeiras palavras devem ser de agradecimento
nao apenas ao Instituto do Registro Imobilidrio do Brasil, or-
ganizador deste seminario de georreferenciamento, mas es-
pecialmente a todos os registradores e notdrios pela oportu-
nidade que dao a Corregedoria da Justica de langar esta se-
gunda revisdo do projeto More legal, no Rio Grande do Sul.

O More legal, na verdade, nao precisaria de apresenta-
¢oes. Foi uma idéia que nasceu em 1995, trazida pelo entdo
corregedor-geral da Justica, o eminente desembargador
Décio Antdnio Erpen.

Em 1995, o desembargador fez criar o provimento 39/95,
da Corregedoria, quando estabeleceu um instrumento juri-
dico e administrativo extremamente avangado para o seu
tempo no sentido de simplificar a regularizacao de lote-
amentos, desmembramentos, parcelamentos de imdveis ur-
banos e urbanizados.

De inicio, o projeto sofreu algumas pressoes. Houve uma
acao direta de inconstitucionalidade proposta pela Anoreg-
BR contra o projeto, mas que resultou julgada improcedente
por unanimidade pelo egrégio Supremo Tribunal Federal,
em marco de 1996.

Efetivamente, as coisas novas sempre causam alguma re-
percussdo. Sabemos que toda instituicao de algo novo, mais
revoluciondrio, causa algum estrépito, alguma inconformida-
de, mas isso faz parte da prépria dialética de todas as questdes.

O More legal foi vitorioso. Posteriormente, em 1999, na
primeira gestdo do eminente desembargador Aristides
Pedroso de Albugquerque Neto, biénio 1998/1999, foi feita a
primeira revisao do projeto More legal. No provimento 17/99
foram modificadas algumas linhas em relacdo ao procedi-
mento, especialmente em face do advento da lei 9.783, de
1999, que modificou a Lei do Parcelamento do Solo Urbano,
a Lei dos Registros Publicos, a chamada Lei das Desapropria-
¢oes, do decreto 3.365, de 1941.

Houve, entao, o langamento do projeto com o0 nome
More legal 2, trabalho terminado recentemente, no final do



més de outubro de 2004, por determinagdo do desem-
bargador Aristides. Também procedemos a sequnda revisao
do projeto More legal, denominada More legal 3, especi-
almente em razao ao advento do Estatuto da Cidade, lei de
julho de 2001, e da recentissima lei 10.931, de 2 de agosto de
2004, hoje fazendo 90 dias de vida.

Em seu artigo 59, modifica-se radicalmente o proce-
dimento de retificagdo no registro imobilidrio. Para esse
trabalho de revisao do More legal 3, o desembargador
Aristides determinou que eu fizesse convites a um grupo
muito especial. Esse grupo de trabalho foi composto pelo
eminente procurador de justica doutor Armando Antdnio
Lotti, representante do combativo Ministério Pdblico
gaucho, pelo eminente registrador doutor Jodo Pedro
Lamana Paiva, de Sapucaia do Sul, e vice-presidente do
Irib, pelo excelentissimo registrador doutor Mario Pazutti
Mezzari. Da sequnda zona de Pelotas, aqui no Rio Grande
do Sul, a quem dedico uma homenagem especial pelo
empenho e conhecimento da matéria, sem demérito de
seus colegas no pais inteiro, 0s eminentes tabelides,
doutor Jodo Figueiredo Ferreira, titular do Segundo Tabe-
lido de Protestos de Porto Alegre, e o doutor Luiz Carlos
Weizenman, tabelidgo do Segundo Tabelionato de Notas
da capital.

Tivemos a colaboragao de muitos registradores, dos colé-
gios, das associagoes, do proprio desembargador Erpen, a
quem temos de oferecer 0s nossos agradecimentos pelo em-
penho no maravilhoso trabalho realizado.

Este € o More legal atual, que o poder Judicidrio do Rio
Grande do Sul, pela Corregedoria-geral da Justica, pretende
oferecer a comunidade juridica gadcha e a populacao do Rio
Grande do Sul. O projeto tem a finalidade dirigida a regu-
larizacdo do proprio direito de morar do cidadao, direito
constitucional previsto na Magna Carta. Com isso, o poder
Judicidrio se coloca exatamente na linha da fun¢ao cons-
titucional, especialmente da fungao social.

Consagrando a idéia inicial de base do desembargador
Décio Anténio Erpen, devemos usar esse instrumento para
mais harmonia e paz social na nossa sociedade. Esperamos
contribuir, também, para que essa linha de pensamento
possa se irradiar do Rio Grande do Sul para todos os estados
do pafs. Muito obrigado!

Georreferenciamento,
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Leitura da apresentacao

do projeto More legal 3

pelo desembargador

Aristides Pedroso de

Albuquerque Neto,

corregedor-geral da Justica

do Rio Grande do Sul

O poder Judicidrio do estado do
Rio Grande do Sul, por intermédio da
Corregedoria-geral da Justia, gestao
de 2004/2005, com o objetivo de
atualizar o provimento 17/99, da Cor-
regedoria-geral da Justica, que insti-
tuiu o projeto More legal 2, em razdo da edicdo das lei fede-
rais 10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, e da
lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, resolveu criar um grupo
de trabalho revisor daquele instrumento juridico-admi-
nistrativo.

O projeto More legal, criado em 1995, por inspiragao do
entdo corregedor-geral da justica desembargador Décio
Antdnio Erpen, a quem rendo a merecida homenagem, tem
por finalidade estabelecer regras simples para reqularizagées
de loteamentos, desmembramentos, fracionamento ou des-
dobro de imdveis urbanos ou urbanizados, com a decorrente
legalizacao do exercicio da posse mediante registro imobilidrio
em situagoes consolidadas. Nessa circunstancia, o poder
Judicidrio gaucho, por sua Corregedoria-geral, e no desem-
penho de suas fungdes constitucional e social, valoriza a cida-
dania e procura garantir a geragdo de sequranca juridica a po-
pulagao, inspirado pelo profundo alcance social da medida, em
vista do espirito almejado pelo legislador constituinte pela
socializagdo e democratizacao da terra, assim como pelo in-
teresse dos municipios em regularizar a ocupagao de dreas em
seu perimetro urbano ou rural urbanizados, sempre respeitado
0 meio ambiente e contando com a colaboragdo dos juizes de
Direito, promotores de justica, tabelides, registradores.

0O poder Judicidrio, por meio do More legal 3, oferece ao
povo gauicho e a comunidade juridica do Rio Grande do Sul
uma ferramenta de grande importancia para garantia do efe-
tivo exercicio da cidadania, valorizando o direito de morar
como umas das bases da dignidade humana inserida entre os
principios fundamentais do Estado democrético de Direito.
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Programa
More Legal 3
é lancado no
Geopoa

O destaque da abertura do Geopoa
2004 foi o lancamento do programa
More legal 3 pelo corregedor-geral
da Justica do estado do Rio Grande
do Sul, desembargador Aristides
Pedroso de Albuquerque Neto.
Conheca a apresentacao, o parecer

241/2004 e o provimento 28/2004,

que deram origem ao projeto.

Apresentacao

0 Poder Judicidrio do estado do Rio Grande do Sul, atra-
vés da Corregedoria-Geral da Justi¢a — gestao 2004/2005 —
com o objetivo de atualizar o provimento 17/99-CGJ, que
instituiu o projeto More Legal 2, em razao da edicao das leis
federais 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto das Ci-
dades) e 10.931, de 2 de agosto de 2004, resolveu criar um
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grupo de trabalho revisor daquele instrumento juridico-
administrativo.

O projeto More Legal, criado em 1995 por inspiragdo do
entao Corregedor-Geral da Justica, desembargador Décio
Antonio Erpen, tem por finalidade estabelecer regras simples
para a regularizacdo de loteamentos, desmembramentos,
fracionamento ou desdobro de iméveis urbanos ou urbani-
zados, com a decorrente legalizagao do exercicio da posse
mediante registro imobilidrio, em situagdes consolidadas nas
quais indicada sua irreversibilidade.

Nessas circunstancias, o Poder Judicidrio gatcho, por sua
Corregedoria-Geral e no desempenho de suas fungdes cons-
titucional e social, valoriza a cidadania e procura garantir a
geracdo de seguranga juridica a populacdo, inspirado pelo
profundo alcance social da medida, em vista do espirito al-
mejado pelo legislador constituinte, pela socializagao e de-
mocratizagdo da terra, assim como pelo interesse dos muni-
cipios em regularizar a ocupagao de dreas em seus perime-
tros urbanos ou rurais urbanizados, sempre respeitado o
meio ambiente.

Contanto com a colaboragdo de juizes de Direito, promo-
tores de Justica, tabelides e registradores, o Poder Judiciario,
através do projeto More Legal 3, oferece ao povo gaicho e a
comunidade juridica do Rio Grande uma ferramenta de
grande importancia para a garantia do efetivo exercicio da
cidadania, valorizando o direito de morar como uma das ba-
ses da dignidade humana, inserido entre os principios funda-
mentais do Estado democrético de Direito.

Porto Alegre, outubro de 2004.

Desembargador Aristides Pedroso de Albuguerque Neto

Corregedor-Geral da Justica

Expediente 23115-0300/04-5 -
Parecer 241/2004-JIra

Senhor desembargador:

1. Relatdrio

Na condigao de responsével pela matéria relacionada ao
projeto More Legal, conforme diviséo de trabalho operada
no ambito desta Corregedoria-Geral, e por determinagao de
Vossa Exceléncia como uma das prioridades do primeiro ano
de sua segunda gestao a frente desta Casa, procedemos a



formacao de grupo de trabalho com a finalidade de revisar o
projeto More Legal 2 (provimento 17/99/CGJ), editado em
sua primeira gestdo como Corregedor-Geral da Justica.

Mediante convite gentil e prontamente aceito, aliaram-
se a esse desiderato o procurador de Justica doutor Armando
Antonio Lotti, os tabelides doutores Jodo Figueiredo Ferreira
e Luiz Carlos Weizenmann e os registradores doutores Jodo
Pedro Lamana Paiva e Mario Pazutti Mezzari.

Reunido durante os meses de setembro e outubro de
2004, o grupo debateu, discutiu e elaborou as novas linhas
do projeto, do que resultou a proposi¢ao de novo provimen-
to, exposto ao final do presente parecer.

2. Histdrico

No ano de 1995, o entao Corregedor-Geral da Justica de-
sembargador Décio Antonio Erpen, idealizou o projeto More
Legal, que teve como finalidade permitir e facilitar a regula-
rizacdo de loteamentos, desmembramentos e fracionamen-
to de iméveis urbanos para fins populares, em situagoes con-
solidadas, assim entendidas aquelas em que o prazo de ocu-
pacao da drea, a natureza das edificagtes existentes, a locali-
zagao das vias de circulacdo ou comunicagdo, 0s equipamen-
tos publicos disponiveis, urbanos ou comunitdrios, dentre
outras situacdes peculiares, indicassem a irreversibilidade da
posse titulada que induz ao dominio.

Dessa idéia resultou o provimento 39/95/CGJ, diploma
efetivamente avangado para o seu tempo e que chegou a so-
frer acao direta de inconstitucionalidade' de alguns de seus
dispositivos, promovida pela Associacao dos Notdrios e Regis-
tradores do Brasil, Anoreg. Tal acao, no entanto, foi refutada
pelo egrégio STF, por unanimidade, em 14 de marco de 1996.

Posteriormente, em outubro de 1999, no decorrer da pri-
meira gestdo’ do desembargador Aristides Pedroso de
Albuquerque Neto na Corregedoria-Geral da Justica, o proje-
to foi revisado e atualizado, especialmente em face do ad-
vento da lei 9.785, de 29 de janeiro de 1999, que alterou as
leis das desapropriagdes, parcelamento do solo urbano e dos
registros publicos.

Veio a lume, entdo, o provimento 17/99/CGJ, denomina-
do More Legal 2.

Com o advento das leis federais 10.257, de 10 de julho de
2001, Estatuto das Cidades, e 10.931, de 2 de agosto de 2004,

Georreferenciamento,

cadastro e registro de imdveis m

PORTO ALEGRE

que alterou substancialmente o procedimento de retificaao
no registro imobilidrio, a possibilidade de regularizagao de
loteamentos, efetivagdo de desmembramentos, fraciona-
mento ou desdobro de imdveis urbanos ou urbanizados para
fins populares resultou sensivelmente simplificada.

Em seu artigo segundo, a lei 10.257/2001, Estatuto da Ci-
dade, consagra, entre as diretrizes gerais determinantes da
politica urbana, com o objetivo de ordenar o pleno desenvol-
vimento das fungoes sociais da propriedade, o direito a terra
urbana e a moradia, para as presentes e futuras geracdes.

Paralelamente, os incisos XIV e XV do mesmo artigo se-
gundo enumeram, também como diretrizes gerais, a requla-
rizagao fundidria e a urbanizagao de dreas ocupadas por po-
pulagao de baixa renda, além da simplificacdo da legislagao
de parcelamento, uso e ocupagao do solo e das normas
edilicias, com a finalidade de permitir a redugao dos custos e
0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais.

Restou consagrada na Carta politica brasileira, em seu ar-
tigo 182, a definicao da politica de desenvolvimento urbano,
com o objetivo de ordenacdo das fun¢des sociais da cidade e
garantia do bem-estar de seus habitantes.

Dentro desse espirito — que ja movia o0 mentor original
do projeto - desenvolveu-se o trabalho de atualizacao da se-
gunda edigao do More Legal.

A linha inspiradora da atualizacdo ora operada — o More
Legal 3 — ndo destoa dos mesmos principios.

3. 0 projeto More Legal 3

A edificacdo de um Estado democrético de Direito ndo
prescinde da garantia da plenitude do exercicio da cidada-
nia, conceito intimamente ligado ao de justica, participacao
e inser¢ao social, sob a égide do desenvolvimento, da con-
cérdia e da paz.

A Constituicao assegura aos cidadaos a posse e a pro-
priedade do imével, especialmente naquelas situagoes con-
solidadas, cujos reflexos, mais do que beneficiarem direta e
unicamente o interessado, trardo beneficio coletivo.

Acima do objetivo imediato de regularizagdo de ocupa-
¢Oes ditas irregulares, os municipios terdo oportunidade de ar-
recadar a contraprestacao fiscal necessdria a investimentos em
outras dreas bdsicas para o desenvolvimento da cidadania.

0O More Legal 3, mantidos os objetivos originais, dirige-se
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a reqularizacao e registro de loteamento, desmembramento,
fracionamento ou desdobro de iméveis urbanos ou urbani-
zados, ainda que localizados em zona rural, em situagdes
consolidadas e nos casos especificados.

Considera-se situacao consolidada, para todos os efeitos
administrativos legais, aquela em que o prazo de ocupagao
da 4rea, a natureza das edificages existentes, a localizagao
das vias de circulagdo ou comunicagao, os equipamentos
publicos disponiveis, urbanos ou comunitdrios, dentre outras
situagbes peculiares, indique a irreversibilidade da posse
titulada que induza ao dominio.’

Com a finalidade de facilitar a regularizagdo de tais situa-
¢Oes, a autoridade judicidria poderd autorizar ou determinar
o registro da drea com a apresentacao so6 do titulo de pro-
priedade do imével ou certidao da matricula, certidao nega-
tiva de agao real ou reipersecutdria, de dnus reais e outros
gravames e planta com o inerente memorial descritivo, emi-
tidos ou aprovados pelo municipio.

Tratando-se de parcelamento popular destinado a clas-
ses de menor renda, em imével declarado de utilidade pabli-
ca com processo de desapropriagao judicial em curso e imis-
a0 provisoria na posse, desde que promovido pela Uniao,
estado ou municipios, ou suas entidades delegadas autoriza-
das a implantagao de projetos de habitacao, o titulo de pro-
priedade serd dispensado.

Facilita-se o registro dos contratos de compromisso de
compra e venda, cessdo e promessa de cessdo, uma vez
registrado ou averbado o parcelamento popular, na situagao
antes mencionada, assim como se |lhes da valor como titulo
hébil ao registro da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da prova de quitagdo das obrigagdes do
adquirente e da guia de pagamento ou exoneragao do ITBI.

Por fim, o juiz poderd autorizar ou determinar a averba-
¢ao da identificacdo de uma ou mais fragdes de dreas em cu-
jos assentos conste estado de comunhao, mas que, na reali-
dade, apresentem-se individualizados e em situagao juridica
consolidada, observada a anuéncia dos confrontantes e a
identificagdo da fragdo.

Inovando no procedimento, estabelecido o inicio (..)
pelo oficio do registro imobilidrio, o projeto amplia a celeri-
dade e facilita o acesso ao cidadao em tempos de severo a-
barrotamento do Judicidrio. Valoriza-se, também — com jus-
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tica e reconhecimento — a fungdo do registrador, cuja inter-
feréncia j& ao inicio orienta a qualidade e seguranga do re-
sultado pretendido, em face da especializagao de seu mister.
Mais do que a finalidade de facilitar a regularizagao de
loteamentos, desmembramentos, fracionamento ou desdo-
bro de iméveis urbanos e urbanizados, o Projeto More Legal
3 direciona-se a coibir parcelamentos irregulares, impondo
ao oficial do registro imobilidrio a imediata comunicagao ao
Ministério Publico de qualquer indicio de ilegalidade ou irre-
gularidade nos documentos que Ihe forem apresentados.

4. Necessidade de

divulgacao/parcerias/convénios

Considerada a natureza do projeto e a importancia da
participagao dos municipios do estado no processo de sua
utilizagdo como instrumento de integracao, cidadania, har-
monia e justica social,  curial a realizagao de convénios com
a Federacao das Associagdes dos Municipios do RGS, Famurs,
e com Unido dos Vereadores do RGS, Uvergs, para que o
More Legal 3 tenha adequada divulgagao.

5. Conclusao

Do exposto, opino:

a) pelo acolhimento do presente parecer, com o langa-
mento do projeto More Legal 3 por provimento, cuja minuta
sugerida vai anexa;

b) pela confecgao de cartilha do projeto, nos mesmos
termos do More Legal 2, com tiragem de dois mil (2000)
exemplares, para posterior distribui¢do aos juizes de Direito,
diretores de foro do estado, prefeitos municipais e presiden-
tes de cdmaras de vereadores;

¢) pela realizagdo de convénios com a Famurs e Uvergs,
com a finalidade de divulgacao do projeto.

E o parecer que submeto a elevada consideracdo de
Vossa Exceléncia.

Porto Alegre, 28 de outubro de 2004.

José Luiz Reis de Azambuja

Juiz-Corregedor
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Provimento 28/2004-CG)J

More Legal 3

Institui o projeto More Legal 3.

O Excelentissimo desembargador Aristides Pedroso
de Albuquerque Neto, dignissimo Corregedor-Geral da
Justica do estado do Rio Grande do Sul, no uso de suas
atribuigdes legais,

Considerando que a integridade das normas de legis-
lagdo ordindria sobre aquisicao, perda e funcao da pro-
priedade imével devem ser vistas, para a preservacao da
unidade interna e coeréncia do sistema juridico, através
do prisma dos objetivos constitucionais;

Considerando que a inviolabilidade do direito & pro-
priedade merece ser dimensionada em harmonia com o
principio, também constitucional, de sua fungdo social;

Considerando que a construgdo de um Estado demo-
cratico de Direito, em que a plenitude do exercicio da ci-
dadania, com o resguardo dos valores minimos da digni-
dade humana, avulta com um de seus auténticos objeti-
vos fundamentais;

Considerando que a moderna fungao do Direito ndo
se limita apenas a classica solugdo conceitual de conflitos
de interesses e de geracao de seguranga juridica, mas
deve propiciar condigdes para a valorizacao da cidadania
e promover a justica social;

Considerando que um dos objetivos das regras legais
regulamentadoras do solo urbano sempre visou & prote-
¢ao juridica dos adquirentes de iméveis, especialmente
quando integrantes de loteamentos ou parcelamentos
assemelhados;

Considerando que a Carta magna, ao consagrar o di-
reito de propriedade, ndo estabeleceu limitagges outras,
assegurando ao cidadao, além do acesso e da posse, a de-
corrente e imprescindivel titulagao, porque s6 com a im-
plementacdo desse requisito torna-se possivel seu pleno
exercicio;

Considerando que a Organizagdo das Nagdes Unidas,
ONU, da qual o Brasil € integrante, estabeleceu conven-
¢do no sentido de que a moradia constitui-se em direito
social fundamental do cidadao;

Considerando que a emenda constitucional 26, de 14
de fevereiro de 2000, incluiu entre os preceitos da Consti-
tuigao federal do Brasil a moradia como direito social fun-
damental;

Considerando que os fracionamentos, mesmo quan-
do ndo planejados ou autorizados administrativamente
de forma expressa, geram, em muitas hipéteses, situa-
coes faticas consolidadas e irreversiveis, adquirindo as
unidades desmembradas autonomia juridica e destina-
¢do social compativel, com evidente repercussao na or-
dem jurfdica;

Considerando que o Estatuto da Cidade (lei 10.257, de
10 de julho de 2001) estabelece, em seu artigo 29, inciso |,
que a politica urbana tem, entre suas diretrizes bdsicas, o
direito do cidadao a terra urbana e a moradia, para as
presentes e futuras geragoes, no intuito de ordenar o ple-
no desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade urbana;

Considerando que o referido Estatuto da Cidade, em
seu artigo 29, incisos VI e XIV, estabelece, ainda, como
diretrizes da politica urbana a ordenagao e controle do
uso do solo urbano, o estabelecimento de normas espe-
ciais de urbanizagdo, uso e ocupacao do solo e edificagao,
para a regularizagao fundidria e urbanizagao de areas ocu-
padas por populacdo de baixa renda;

Considerando que eventual anomalia no registro po-
de ser alvo de agao propria objetivando a anulagao em
processo contencioso (artigo 216, lei 6.015, de 31 de de-
zembro de 1973, Lei dos Registros Publicos);

Considerando o peculiar interesse dos municipios
gauchos em regularizar a ocupacao de dreas situadas em
seu perimetro urbano ou periferia, sem violagao ao meio
ambiente, para prové-las de infra-estrutura necesséria a
uma vida digna;

Considerando a motivagao inserida na mensagem
Juiz, tutor da cidadania, desta Corregedoria, publicada no
Didrio da Justica do dia 10 de agosto de 1995;
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trufdo com copias auténticas da decisao que tenha conce-
dido a imissdo proviséria na posse, do decreto de desa-
propriacao, do comprovante de sua publicagao na im-
prensa oficial e, quando formulado por entidade delega-
da, da lei de criagdo e de seu ato constitutivo.

§ 5¢. Nas reqularizagdes coletivas podera ser determi-
nada a apresentacdo de memorial descritivo elaborado
pelo Municipio, ou por ele aprovado, abrangendo a divisdo
da totalidade da drea ou a subdivisdo de apenas uma ou
mais quadras.

Art. 32, Tratando-se de imével publico ou submetido &
intervengao do Poder Pablico, integrante de Area Especial
de Interesse Social, podera a Autoridade Judicidria com-
petente autorizar ou determinar o registro acompanhado
dos documentos indicados no artigo anterior.

Pardgrafo dnico. Nao sao devidas custas ou emolu-
mentos notariais ou de registro decorrentes de regulariza-
¢ao fundidria de interesse social, assim reconhecida por lei
municipal, a cargo da Administragao Publica.

Art. 4. Nos casos de regularizacao pelo Poder Piblico,
conforme autorizado pelo artigo 40 da Lei n? 6.766/79,
poderd o Juiz de Direito autorizar ou determinar o registro
nas mesmas condigdes, sem prejuizo de adogéo de outras
medidas, civeis, criminais ou administrativas contra o lo-
teador faltoso.

§ 19, Através de requerimento fundamentado e
com parecer favoravel do Ministério Publico, poderd
ainda o Juiz, conceder alvard de autorizagdo para o Mu-
nicipio firmar contratos de alienacdo de iméveis pen-
dentes e promover a venda dos lotes remanescentes,
revertendo a quantia apurada em beneficio da Munici-
palidade para ressarcimento das despesas decorrentes
da regularizagao.

§ 2¢. O requerimento de que trata o paragrafo
anterior, deverd ser instruido com documentos, publicos
ou privados, e apresentacdo do respectivo laudo de ava-
liagao dos lotes, firmado por profissional habilitado, sendo
facultada, ainda, a comprovagao das despesas através de
prova testemunhal.

§ 3¢ Havendo duvida sobre os valores gastos pela
Municipalidade na regularizagio e avaliagio dos lotes, o
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Juiz poderd, de oficio ou mediante requerimento do
Ministério Pblico, determinar a realizagao das diligéncias
ou pericias que entender cabiveis.

Art. 52. Nas hipdteses de regularizagao previstas no
presente Titulo, a Autoridade Judicidria poderd permitir
o registro, embora ndo atendidos os requisitos urbanis-
ticos previstos na Lei n2 6.766/79 ou em outros diplomas
legais.

Titulo Il

Do registro dos contratos

Art. 60, Registrado ou averbado o parcelamento (lo-
teamento, desdobramento, fracionamento ou desdobro)
do solo urbano, os adquirentes de lotes de terreno pode-
rdo requerer o registro dos seus contratos, padronizados
ou ndo, apresentando o respectivo instrumento junto ao
oficio do Registro de Iméveis.

§ 12. O registro podera ser obtido diante da compro-
vagao idénea da existéncia do contrato, nos termos do
artigo 27, § 12 e § 29, da Lei n2 6.766/79;

§ 29. Os requisitos de qualificacao das partes necessé-
rios ao registro, caso inexistentes, serdo comprovados
através da apresentagao de cdpia autenticada de docu-
mento pessoal de identificacdo, ou dos cogitades na Lei
n2 9.049, de 18 de maio de 1995, ou, ainda, de c6pia de
certidao de casamento ou equivalente.

§ 32, Admite-se, nos parcelamentos populares, a ces-
sdo da posse em que estiverem provisoriamente imitidas
a Unido, Estado ou Municipios, e suas entidades delega-
das, o que poderd ocorrer por instrumento particular.

§ 490, A cessdo da posse referida no § 32, cumpridas as
obriga¢des do cessiondrio, constitui crédito contra o ex-
propriante, de aceitagao obrigatéria em garantia de con-
tratos de financiamentos habitacionais.

§ 52. Com o registro da sentenga que, em processo de
desapropriacao, fixar o valor da indenizagdo, a posse refe-
rida no § 3¢ converter-se-4 em propriedade, e a sua
cessao em compromisso de compra e venda, conforme
haja obrigacdes a cumprir ou estejam elas cumpridas, cir-
cunstancias que, demonstradas no Registro de Iméveis,
serao averbadas na matricula relativa ao lote.
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Alei 10.267 e a lei 10.931
um novo tempo para o registro de imoveis

Retificacao
de registro

George Takeda*

Retificacdo pela lei 10.931. A retificacdo é
substituta da usucapiao? Como proceder
a retificacao. Divisas instaveis. Averbacao
e impugnacao. Demarcacao de dreas
publicas e de dreas georreferenciadas.
Procedimentos simplificados e outros.

Vou falar sobre as idéias e principios que nortearam o
novo sistema de retificagao de registros.

Diferentemente do que ocorre em alguns paises, nos
quais o registro € de titulos, o sistema brasileiro de registro é
o de direitos, conforme concepgao do nosso Cadigo Civil. O
que sempre procurou se registrar é o direito a propriedade,
primeiro, e depois os outros direitos menores, como o direito
de garantia da hipoteca. Foi gracas a necessidade de hipote-
ca que se iniciou o sistema de registro no Brasil. Portanto,
desde o inicio da vigéncia do Cédigo Civil sempre se procu-




rou registrar o direito. Para isso, bastava ter uma descrigao
simplificada do imdvel, porque o objeto do registro nunca
foi, em si, a descri¢ao do imével. Tudo o que era preciso sa-
ber para registrar o imével era o direito que existia, quem era
o proprietdrio e qual era o objeto da propriedade.

Assim foi até que entrou em vigor a lei 6.015/73, Lei de
Registros Publicos, que criou a matricula e alterou totalmente
0 sistema. Até entdo, as descricbes eram precérias, faltavam
dados. Com o advento do sistema de matricula, ndo houve
um perfodo de transi¢ao, como deveria ocorrer ao se passar
de um sistema de mero indicativo do direito para o sistema
de descricao de imével. O que se fez? Simplesmente, a tltima
descrigao que existia no registro de imdveis foi transportada
para a matricula. O problema é que toda vez que era necessé-
rio fazer alguma modificacao na matricula — ou nos casos de
desmembramento, fusao, loteamento ou incorporacao
predial - os elementos que constavam nela ndo eram
suficientes. Era necessario fazer a retificagdo, que na época era
morosa, em razao do préprio rigor do sistema de citagoes que
exigia que o proprietdrio anterior fosse citado.

A existéncia de milhares de iméveis com essas descricdes
imprecisas pressionou a sociedade a encontrar uma solugao.
Essa solugao chegou ao Congresso com a lei 10.931.

Retificacdo pela lei 10.931

A idéia é que, se o registro ndo exprimir a verdade, pode-
ra ser retificado pela lei 10.931. Esse conceito foi aprimorado
também para os casos em que hd imprecisao ou omissao no
registro.

O que seria essa verdade? A verdade seria a verdadeira
extensao do direito de propriedade. O que existe no direito
de propriedade é anterior ao registro; a propriedade imobi-
lidria vem antes. Desde os tempos do Império, as pessoas
possuiam casas, vendiam e compravam iméveis, e de repen-
te, veio o registro. O registro ndo alterou a propriedade, a
propriedade é a mesma que sempre existiu e que vai ser
transmitida. Entdo, como fazer a retificacdo nesse caso?
Deve-se transferir a descri¢ao daquela propriedade para o re-
gistro. E preciso extirpar a idéia de que a propriedade é
aquela que consta no registro.

A descricao que consta no registro reflete a verdade, a
propriedade real. Entao, a verdade real, que esta no solo, tem
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que ser transposta para o registro e nao o contrario. Um dos
principios do registro é proporcionar seguranca juridica, mas
ela s6 serd alcangada se o registro refletir exatamente a ver-
dade da forma como existe fisicamente no imével.

0O que caracteriza a exteriorizagdo mais palpavel do direi-
to de propriedade ¢ a posse. E pela posse que fica exteriori-
zado o que a pessoa possui na propriedade. O que se vé é a
casa construida, o muro fechado, uma fazenda cercada. Essa
exteriorizagao € muito importante, a tal ponto que, se a pos-
se perdurar por determinado tempo, transforma-se em pro-
priedade, e a pessoa acaba adquirindo a propriedade, o que
ndo se dara pelo registro. A sentenca declaratéria de usuca-
pido é dada pela posse e pelo tempo, ao passo que o registro
é feito simplesmente para tornar aquilo publico e dar dispo-
nibilidade ao imdvel.

O receio do registrador é que, com a retificagao, uma pro-
priedade antes descrita precariamente passa a imével perfei-
tamente caracterizado, com todos os angulos e coordenadas
georreferenciados, por exemplo. A divida € se esse imével
que vem perfeitamente descrito é o que esta no registro.
Esse tipo de duvida ndo pode existir porque a boa-fé é pre-
sumida e a mé-fé deve ser provada. Se ndo existir nenhum
elemento que o registrador possa colocar em duvida, ele
deve proceder a retificacao e continuar o processamento.

A retificacao é substituta da usucapiao?

A divisa vai ser demarcada de acordo com artigo 1.298 do
Cédigo Civil, de acordo com a posse. A posse é um dos ele-
mentos de caracterizacao da divisa. A posse justa é aquela que
nao é violenta, nao é clandestina nem precéria. Se a posse é
justa, de acordo com o conceito estabelecido, é ela que vai dar
ensejo a descricao do imdvel, procedendo-se a retificacao.

Nesse caso, a retificacdo é substituta da usucapido? Nao.
O registrador tem de ter cuidado porque a retificagao nao
deve ser utilizada para fazer usucapiao de dreas de sobra. Na
verdade, todo ato de registro que dependa de prova est4 su-
jeito a certo grau de erro. No caso da retificacao, qual vai ser
o rigor utilizado? Qual seria a dimensao do erro a ser tolera-
do? O registrador precisa ficar atento para nao transformar
usucapido em retificacao, ou seja, a pessoa adquire proprie-
dade a mais, algo que ela ndo tinha, por meio da retificacdo.
Ou seja, simplesmente se substitui a declaragao de usuca-
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piao pela retificacao.

Esse risco o registrador corre, existe razodvel possibilida-
de de que ocorra esse erro. Trata-se de um erro de forma,
uma vez que, e a pessoa usucapienda jé € dona e se por um
erro de registro ela se torna proprietdria, a forma esté errada,
mas o direito foi protegido, ela ja era dona efetiva.

0 registrador deve evitar a0 mdximo o erro de substituir
a declaracdo de usucapido pela retificacdo, mas nao pode
deixar de fazer o registro em razdo disso. Ele tem de certifi-
car-se de que aquele imével cabe no titulo e nao hd nenhum
elemento que diga o contrdrio.

A posse justa € que vai definir que a usucapiao vai levar a
certeza da propriedade. A posse daquele que tem o titulo de

* dominio, e quer retificar, ndo é precaria porque é posse de

proprietario. Se o proprietdrio tem a concordancia do vizi-
nho, que reconhece que aquele é o limite, a posse deixa de
ser violenta e deixa de ser clandestina, por isso a idéia da re-
tificagdo consensual. Se uma pessoa pode vender o imével,
pode gravar, pode fazer o que quiser. Por que uma pessoa
maior e capaz nao poderia estabelecer a divisa da sua pro-
priedade; por que ela precisaria de intervencdo do poder Ju-
dicidrio para resolver uma questao patrimonial na qual nao
existe indisponibilidade de direitos?

Como proceder a retificagao

Se o proprietdrio e o vizinho estdo de acordo em relagao
as divisas que serao objeto de registro, como proceder? O
procedimento é técnico, a medi¢ao de terreno exige
equipamentos de agrimensura, a lei exige a presenca de pro-
fissional registrado no Crea.

A lei federal 6.496/77 instituiu a anotagdo de responsabi-
lidade técnica, ART, para a prestagdo de servicos de enge-
nharia. E por isso que a retificacdo exige a ART, que deverd
ser solicitada ao engenheiro pelo registrador, uma vez que
esse documento é que vai definir quem é o profissional res-
ponsavel e ficard registrado no Crea.

A NBR 13.133 é uma norma de execugao de levantamen-
to topografico com todos os dados que o técnico precisa sa-
ber. O registrador tem de exigir, por exemplo, que o técnico
contratado faca o levantamento da propriedade de acordo
com o que esta definido. Também € prudente que, além do
memorial, sejam juntadas fotos das divisas, para que o regis-
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trador visualize a materializacao da divisa, se é cerca, muro,
principalmente nos imdveis urbanos. As fotos da divisa e do
alinhamento da rua sdo importantes para saber se o imével
ndo avangou sobre a rua. Essas exigéncias dao mais seguran-
¢a ao registrador quanto a corregdo das medidas.

O registrador ndo é responsavel pelos dados trazidos,
mas pela formalidade do processo, ou seja, é responsabilida-
de sua conferir se o processo seguiu devidamente o procedi-
mento legal, se as notificagdes foram corretas, se foram en-
tregues nos enderegos e se nas plantas constaram as assina-
turas dos confrontantes.

Quem sdo os confrontantes? O confrontante é aquele
que estd registrado no registro de iméveis, o confrontante
tabular. Aquele em cujo nome estd registrado o imével € o
proprietdrio, mas muitas vezes quem ocupa o imével e ndo
tem o nome no registro possui mais direito que o proprietd-
rio tabular. Isso € muito comum em Sdo Paulo, a pessoa faz a
escritura e ndo leva a registro. Nesse caso, quem estd com a
escritura ndo-registrada tem mais direito que o proprio pro-
prietério tabular, que ja ndo tem mais interesse algum por-
que vendeu o imével.

Na duvida, a lei diz que todos devem ser notificados, o
confrontante tabular e o ocupante. Se o confrontante € um
vizinho no condominio, basta notificar qualquer um deles; se
for num prédio ou apartamento, o sindico.

A lei também deu possibilidade de o préprio oficial fazer
diligéncia no local, mas isso é uma possibilidade e nao uma
obrigatoriedade; o oficial nao é obrigado a correr as divisas
de uma fazenda para levantar seus ocupantes.

Todos os confrontantes precisam assinar a planta; se fal-
tar alguma assinatura, af sim é obrigacao do oficial fazer a
notificagdo.

Divisas instaveis

No caso de divisas de um prédio no centro da cidade,
ninguém duvida que a divisa é aquela. Nao ha grande preo-
cupagao do oficial em relagdo aos confrontantes. O compli-
cador vai surgir se se tratar de divisa instavel, como, por
exemplo, um caso em que sobraram dois terrenos na rua
com dois proprietdrios diferentes e o resto todo construido.
Os dois terrenos constam no registro de imdveis com 10m x
20m, mas na medida efetiva aparecem 12m. Entdo, na ver-



dade, sao 12m, e um dos proprietarios diz que o terreno
maior é o dele e quem tem o de 10m é o vizinho. Nesse caso,
de quem seria a sobra? Se os dois vizinhos fizerem acordo,
vamos dividir ao meio, 11 metros para cada um e retifica-se.
Nesse caso nao é muito estdvel a divisa, portanto, o oficial
deve tomar mais cuidado. Mas essa é uma questao urbana.

Averbacao e impugnacao

Muitas vezes, a rua que aparece na planta do loteamen-
to, em determinada posicdo, ndo chega a ser aberta. Na pré-
tica, ela é deslocada, a quadra inteira se desloca. Assim como
0 proprio terreno pode ser retificado porque néo refletiu a
verdade, a rua também pode.

Pela lei 6.766/79, o registro do loteamento transfere a
propriedade para 0 municipio, mas € a afetagao que cristaliza
a propriedade municipal, no momento em que a municipa-
lidade recebeu o loteamento e aceitou a rua naquele ponto.

Nos loteamentos antigos, de acordo com o decreto-lei
58, o registro do loteamento nao transferia a propriedade,
ela simplesmente se tornava inaliendvel. A transferéncia da
propriedade, muitas vezes, se dava com a doacao ou a pro-
pria afetacdo.

No que se refere ao procedimento de retificacao, findo o
prazo e nao havendo impugnagdo, o oficial vai averbar. Se
houver impugnagao € necessario intimar o requerente, pro-
fissional que fez o teor da intimagdo da impugnacao, para
tentar uma composicao. Essa composicao nao precisa ser
feita perante um oficial. Caso haja impugnagao, todo o pro-
cesso € remetido a juizo, que pode decidir de plano ou com
uma instrugao sumdria, se houver discussao sobre o direito
de propriedade.

0O novo sistema nao alterou nem diminuiu qualquer direi-
to existente no sistema anterior. Se uma das partes nao con-
cordar com a retificagdo, o processo € decidido pelo juiz como
antes, ou seja, a retificagao passa a ser feita pela via judicial.

Demarcacao de dreas ptiblicas e de areas

georreferenciadas

O parégrafo oitavo, do artigo 213, que fala da demarca-
¢ao das dreas publicas ndo é substitutivo de agao discrimina-
toria, é mais no caso de propriedade urbana em que a prefei-
tura desafeta para regularizacdo fundidria e se for preciso
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que essa drea conste do registro de alguma maneira, nao ne-
cessariamente como matricula ou transcricao.

0O paragrafo nono consolida a idéia da retificagao consen-
sual, dois ou mais confrontantes poderao, por escritura pu-
blica, alterar ou restabelecer as divisas entre si.

0 parégrafo 11 trata dos casos que independem de reti-
ficagdo. O inciso Il estabelece que a adequacao da descrigao
de imével rural é um desses casos. A palavra adequagdo foi
utilizada por ser um conceito eldstico, uma vez que ndo era
possivel uma definicdo exata. Tudo que for georreferenciado
nao vai precisar de retificacdo. Com o tempo, esse caso deve-
rd ter normatizacao da corregedoria ou regulamentacao. Por
exemplo, o registro diz que a divisa € um rio, mas com o
georreferenciamento aparecem todos 0s pontos ao longo do
rio; trata-se de uma adequacao. Na falta de requlamentaco,
o registrador tem de verificar se €, ou ndo, uma adequacao.
Nao é a lei que vai dar a resposta.

Procedimentos simplificados e outros

O inciso primeiro do artigo 213 trata dos procedimentos
simplificados de retificacdo. Na verdade, o oficial retificara de
oficio, a requerimento. H& uma série de casos numerados, o
que nao quer dizer que todos eles devam ser de oficio ou a
requerimento. Cada caso terd apreciagao do oficial.

No caso de regularizagdo fundidria em local ja consolida-
do, em que ndo é necessaria a retificacdo dos iméveis, abre-
se a matricula diretamente como vem.

Quando a prova ndo pode ser feita por documento, co-
mo no caso de pessoa solteira, & necessdrio ir a juizo com tes-
temunhas, para provar, ou ndo, que a pessoa & casada. Feito
isso, faz-se a alteragao da qualificagao.

O parégrafo 13 diz que, nao havendo duvida quanto 2
identificacdo do imével, o titulo anterior 4 retificacdo podera
ser levado a registro. Isso é muito importante, uma vez que,
se retificado o registro, obviamente, a descrigao muda. Os ti-
tulos anteriores 3 retificagdo ndo vao mais coincidir, entao, a
retificacdo pode permitir que muitos titulos anteriores
venham a registro.

*George Takeda é registrador imobilidrio em Sao Paulo, SP, e diretor de
assuntos legislativos do Irib; foi um dos criadores e realizadores da lei
10.931.
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A lei 10.267 e a lei 10.931
um novo tempo para o registro de imoveis

Retificacao
de registro

Eduardo Agostinho Arruda Augusto*

Modalidades de retificacao extrajudicial.
Estrutura bésica de um procedimento.
O livre convencimento motivado.
Responsabilidade pelos erros na
retificacao. Falhas comuns na leitura do
artigo 213. Um novo tempo para o
registro imobilidrio.

Introducao

Com o advento da lei 10.931, que alterou os artigos 212
a 214 da Lei dos Registros Publicos, a necessidade de proce-
der a retificaao da descriao tabular de um imével deixou de
ser um enorme transtorno e passou a subordinar-se a regras
muito mais céleres e simples.

Apesar dessas facilidades, o procedimento atual ficou
ainda mais seguro, uma vez que sua competéncia passou pa-
ra o oficial de registro, profissional do Direito que conhece a
fundo a situacao real de sua circunscricao e, gragas a proxi-
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midade com os envolvidos, tem melhores condi¢des para
analisar cada caso e decidir com mais convic¢do sobre a juri-
dicidade ou nao do pedido.

A retificacdo extrajudicial é a grande oportunidade de o
registrador comprovar & comunidade seu real valor. Ele tera
condicdes de solucionar problemas que atravancavam o0s
negdcios envolvendo iméveis, cumprindo a fungao social do
registro, que € a garantia da seguranga juridica dos direitos
reais imobilidrios.

Modalidades de retificacao extrajudicial

Se analisado a fundo o renovado artigo 213 da Lei dos
Registros Publicos, conclui-se que existem quatro modalida-
des de procedimentos para a retificacdo de um registro:

« de oficio;

« por simples requerimento;

» procedimento sumdrio; e

« procedimento ordindrio.

A retificagdo extrajudicial de oficio assemelha-se ao antigo
“erro evidente”, que era a tnica possibilidade de atuacao do
registrador na retificacdo sem a participacao do poder Judi-
cidrio.

Hoje, portanto, pode o registrador retificar um registro
de oficio, nos casos de:

« OMIissao ou erro cometido na transposi¢ao de qualquer
elemento do titulo;

« indicacdo ou atualizacdo de confrontacao;

« alteracao de denominagdo de logradouro publico, com-
provada por documento oficial; e

« insercao ou modificacao dos dados de qualificagao pes-
soal das partes.

A decisao para efetuar uma retificacdo de oficio deve ser
tomada com a méxima cautela. Nao basta que haja perfeita
coincidéncia do caso concreto com uma das trés hipéteses
enumeradas. Ha que se verificar se a interven¢do do registra-
dor poderd ou ndo gerar futuros conflitos, o que comprome-
teria a seguranga juridica e causaria contendas administra-
tivas ou judiciais.

Por exemplo: erro na transposicao de um elemento do ti-
tulo. Um mandado de usucapido que descreve o imdvel com
23 hectares e, na transposi¢ao do dado para a matricula,
grafa-se, por engano, “32 hectares". Se o erro for percebido
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antes da devolugdo do titulo para o interessado e antes da
expedicdo de qualquer certidao dessa matricula, a retificagdo
de oficio € um dever. Mas, se o erro for descoberto tempos
depois, quando ja hd a circulacao de certiddes emitidas com
o referido erro, tal retificagao deverd ser efetuada com muita
cautela. Tal cautela poderia resultar na notificacdo do pro-
prietdrio a comparecer ao registro para “requerer a corre¢ao”
ou provocar um procedimento especifico perante a correge-
doria permanente.

A decisdo pela inser¢ao ou modificagdo de dados da qua-
lificagdo pessoal das partes é de extrema dificuldade. H4 ca-
s0s que o registrador deve resolver de oficio e outros que
apenas um procedimento judicial especifico tem o poder de
solucionar. A insercao do CPF nao existente no titulo —a pes-
soa era menor impubere na época do titulo — deve ser feita
de oficio, mas a corre¢do do nome, se houver duvidas de que
realmente se trata da mesma pessoa, somente mediante in-
tervencado judicial.

A retificado extrajudicial efetuada por simples requeri-
mento engloba as mesmas hipéteses legais para a retificacao
de oficio, mas, por envolver a iniciativa do titular do direito
real, sua seguranga juridica é maior ainda. De qualquer for-
ma, compete ao oficial verificar se a alteracdo pretendida ndo
tem o conddo de prejudicar terceiros; se houver qualquer in-
dicio, a qualificacdo negativa do pedido € a Unica saida - na
duvida, prevalece o registro.

O procedimento sumdrio de retificacao extrajudicial é uti-
lizado quando se faz necesséria a andlise de provas produzi-
das pelo interessado para decidir sobre o pedido. Pode en-
volver todas as hipdteses anteriormente enumeradas, se a
complexidade exigir. Mas as principais hipéteses em que tal
procedimento serd necessario sao as sequintes:

« retificacdo que vise a indicagao de rumos, angulos de
deflexdo ou inser¢ao de coordenadas georreferenciadas, em
que nao haja alteracao das medidas perimetrais;

« alteragdo ou inser¢do que resulte de mero célculo ma-
tematico feito a partir das medidas perimetrais constantes
do registro; e

« reproducao de descricao de linha diviséria de imével
confrontante que jé tenha sido objeto de retificago.

Qualquer uma dessas hipdteses, ao contrério do que a
disposicao geogrdfica dos incisos do artigo 213 leva a crer,
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exige a apresentagdo de memorial descritivo, levantamento
planimétrico e anotagao de responsabilidade técnica, ART).

Quanto a retificagdo que vise a indicagdo de rumos, an-
gulos ou coordenadas geodésicas, ha que se verificar se os
dados constantes da matricula permitem, com a necesséria
seguranga juridica, concluir pelos dados a serem inseridos —
nesse caso, como o registrador ndo é um matemadtico, com-
pete a0 agrimensor atestar a veracidade de tal condicao, sob
as penas da lei. Se os dados existentes na matricula forem té-
nues para tal conclusao, tal retificacdo deverd seguir o pro-
cedimento ordindrio (artigo 213, inciso I1).

Por fim, o procedimento ordindrio, utilizado para efetuar
qualquer uma das hipoteses legais de retificagao previstas na
Lei dos Registros Publicos. Sua diferenca para o procedi-
mento sumadrio esta na existéncia de contraditério, pois se
torna obrigatdria a anuéncia dos proprietarios ou posseiros
dos imdveis confrontantes, haja vista o potencial perigo de
causar prejuizos a terceiros.

Estrutura basica de um procedimento

Conhecendo a estrutura basica do procedimento ording-
rio de retificacdo extrajudicial, fica mais facil deduzir como
ordenar os documentos e provas no procedimento sumario,
por ser ele resumido, mais simples. Essa estrutura é apenas
uma sugestdo, podendo ser adaptada de acordo com o caso
concreto e com suas particularidades. O que importa é con-
sequir unir as informacdes necessarias de forma coerente
que facilite e justifique a decisao tomada.

Estrutura bésica:

« requerimento;

» certiddo atualizada da matricula ou transcricao;

» laudo técnico do agrimensor;

« memorial descritivo;

« levantamento planimétrico; e

» Outras provas necessarias.

Qualquer tipo de prova pode ser incluido no procedi-
mento, desde que Util para a decisao a ser tomada. Assim,
podem ser incluidos mapas, fotos, recibos, imagens de saté-
lite, contratos, etc. Compete ao interessado instruir o proce-
dimento da melhor maneira possivel para que o registrador
tenha condi¢oes de decidir com mais seguranga juridica. Em
contrapartida, pode o oficial, se julgar necessério, exigir no-
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vos meios de prova, sob pena de indeferir o pedido - na du-
vida, prevalece o registro.

0 procedimento ordindrio é essencial, portanto, quando
a descrigao tabular apresenta falhas que podem influenciar
as descricdes dos iméveis confrontantes, como medida de
perimetrais, drea, angulos de deflexao, etc. Por esse razao, a
participagao dos titulares dos imdveis confrontantes € a re-
gra que o diferencia do procedimento sumdrio.

Detalhamento da estrutura basica

1. Requerimento

0 requerimento devera ser firmado pelo interessado pela
retificacao que, em regra, é o titular do direito real garantido
pelo registro a ser retificado.

No caso de retificagdo da descricao tabular de imével em
condominio, todos os proprietdrios deverdo requerer em
conjunto. Na falta de um ou mais condéminos, isso pode ser
suprido pela notificagdo — mesmo dos conjuges.

Todas as assinaturas apostas no requerimento deverao ser
reconhecidas por tabelido, e o requerimento deverd trazer a
declaracdo de auto-responsabilizagdo, ou seja, de que “decla-
ramos, sob as penas da lei, que todas as informagoes apresen-
tadas com este requerimento sao a expressao da verdade”.

- -
l"b em revista

2. Certidao atualizada da matricula

ou transcri¢ao

Nao é rara a situagao de o agrimensor apresentar uma
planta que ndo mais se refere ao imével constante da matri-
cula, pois efetuou seus trabalhos com base numa certidao
antiga em que nao consta, por exemplo, um desmembra-
mento havido no imével.

Por isso, é fundamental que os trabalhos técnicos sejam
efetuados com base nos dados atuais do registro, razao pela
qual se exige a juntada da certiddo utilizada para o levanta-
mento da situagdo tabular e apresentacao de solugdes con-
cretas para o problema.

Dependendo do caso, deverdo ser juntadas certiddes de
outras matriculas ou transcri¢des, se essenciais para com-
provar o pedido, como as certidoes de todos os imdveis
destacados para possibilitar a averbagdo do remanescente
na matricula-mae, ou de todas as transcri¢des de partes
ideais para comprovar a titularidade exclusiva sobre um
nico imdvel.

3. Laudo técnico do agrimensor

Numa folha a parte, de preferéncia em papel timbrado de
sua empresa, se houver, o agrimensor deverd fazer um sucin-
to histérico da situacao tabular do imével e das razoes da reti-
ficagdo. Nesse laudo, o agrimensor deverd declarar, sob as pe-
nas da lei, que efetuou pessoalmente o levantamento do imé-
vel e que todos os dados apresentados sao verdadeiros.




4, Memorial descritivo

O memorial descritivo da nova e correta descri¢ao do
imével deverd ser assinado — todas as firmas reconhecidas
por tabelido —, na seguinte ordem:

« agrimensor;

« todos os proprietédrios — e respectivos conjuges; e

« confrontantes — no condominio, basta um; de preferén-
cia, aguele que o administra ou utiliza.

5. Levantamento planimétrico

Levantamento planimétrico é a planta do imdvel, com
todos os dados técnicos que permitem verificar sua localiza-
¢ao e calcular sua drea, perimetro, etc.

Nessa planta, além do desenho do imdvel, devem ser in-
cluidos trés quadros, com os seguintes dizeres e assinaturas
— todas reconhecidas por tabelido:

Georreferenciamento,
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Se houver confrontagdo com imdvel publico, exigir a
anuéncia municipal, tanto na planta como no memorial,
com dizeres equivalentes a estes.

0 livre convencimento motivado

Se estiver devidamente instruido o procedimento, com-
pete ao oficial de registro decidir pela procedéncia ou ndo do
pedido.

Se faltar a anuéncia de um ou mais confrontantes, ela se-
ré suprida pela notificagao extrajudicial. A ndo-impugnacgdo
no prazo legal de 15 dias resultard na anuéncia tacita do con-
frontante.

A inexisténcia de impugnagdo ou a anterior anuéncia de
todos, apesar da literalidade do texto do pardgrafo quinto do
artigo 213, nao € suficiente para decidir pela procedéncia do
pedido. O pedido somente serd acatado se comprovada sua
juridicidade.

Assim, compete ao registrador tomar as sequintes pre-
caugdes antes de decidir o pedido:

« 3 drea abrangida pelo registro é a mesma apresentada
na retificagdo?
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« Nao esta sendo incluida drea ndo-titulada na retificagao,
ou seja, utilizando o procedimento extrajudicial da retifica-
¢ao para aquisi¢ao origindria de imével?

» ndo houve omissdo, proposital ou nao, de algum
imdvel confrontante?

« todos os titulares do imével objeto do pedido anuiram
com a retificagdo?

Feitas essas consideracdes, o registrador devera decidir
se defere ou ndo o pedido de retificacdo extrajudicial de re-
gistro. Para tal, deverd recorrer a seus conhecimentos juridi-
cos — o registrador é um profissional do Direito — e decidir
com base em seu livre convencimento motivado.

Néo existem verdades absolutas. A decisdo de apenas
deferir o pedido nos casos em que houve completa compro-
vacao dos dados nao € o objetivo da lei. Os dados existentes
no registro imobilidrio estdo tdo defasados — em virtude da
antiga e inflexivel imutabilidade dos registros —, que exigir
mais do que o fumus boni juris é impedir a modernizagdo dos
registros e atravancar a solucao de seus problemas.

Assim, se ndo houver indicios de erros ou fraudes, preva-
lece a boa-fé do requerente e do profissional técnico, que
declararam, sob as penas da lei, serem verdadeiros os dados
apresentados.

Responsabilidade pelos

erros na retificagdo

Errar é humano. Ignorar que isso possa ocorrer nos pro-
cedimentos extrajudiciais de retificacdo é um erro maior
ainda.

Esse risco, apesar de previsivel, nao pode ser usado como
desculpa para indeferir o pedido, se o registrador nao estiver
completamente seguro de que os dados sao corretos. A de-
finicdo sobre o pedido nao é apenas um poder, mas princi-
palmente um dever do registrador perante a comunidade.
Esse poder-dever deve ser exercido com responsabilidade,
uma vez que é inafastavel.

E se houver erros? E se for comprovado que os dados
apresentados estavam incorretos, por falha na digitacao do
memorial e da planta? E se for comprovada a mé-fé do pro-
prietdrio que pretendia prejudicar um vizinho ausente e in-
cluir parte de suas terras em seu imével? Quem serd respon-
sabilizado?

- -
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A responsabilidade principal esta nas maos do proprieta-
rio — no tocante a localizacao e principais dados de seu imé-
vel — e do agrimensor — no tocante aos dados técnicos de le-
vantamento. Esses sim poderdo ser responsabilizados civil e
criminalmente, nos casos em que o erro prejudicar terceiros.

O registrador também podera ser responsabilizado, mas
apenas se comprovada sua ma-fé ou desidia na andlise do
procedimento. Entende-se por desidia o total desleixo, negli-
géncia, descaso, preguica na atividade de andlise e decisao
no procedimento.

0 segredo para evitar uma futura — e injusta — acusagao
de desidia, nos casos em que se comprovar a existéncia de
fraudes ou erros no resultado da retificacao, estd na correta
condugao do procedimento, em que dois verbos devem pre-
valecer a todo o custo: documentar e justificar.

Se houver a juntada de todas as provas existentes e a
consistente justificacao com base nelas do porqué do de-
ferimento do pedido, o registrador estard isento de qual-
quer responsabilizacdo por eventuais falhas que o proce-
dimento poderd conter. A propria legislagao jé prevé essa
possibilidade de erros, tanto que o artigo 214 facilita a
invalidagdo desses atos. Além disso, o procedimento do
artigo 213 pode ser utilizado novamente para retificar a re-
tificagao, uma vez que nao gera coisa julgada, o que per-
mite alterar o registro toda vez que for provada sua neces-
sidade e juridicidade.

Falhas comuns na

leitura do artigo 213

Hé algumas falhas de leitura e interpretagdo do artigo
213 da Lei dos Registros Publicos que devem ser destacadas.

1) A Unica diferenca entre os procedimentos sumario
(parte do inciso ) e ordindrio (inciso Il) é a necessidade ou
nao de anuéncia dos confrontantes.

2) Apesar de a obrigacao de apresentar memorial, planta
e anotacao de responsabilidade técnica estar prevista no in-
ciso Il do artigo 213 - procedimento ordindrio —, algumas hi-
pbteses de retificacdo previstas no inciso | — as do procedi-
mento sumario — deverdo estar instruidas com esses mes-
mos documentos, em virtude das caracteristicas proprias do
que deverd ser decidido.

3) Os pardgrafos do artigo 213, apesar de sua maioria re-



ferir-se a detalhes sobre o procedimento ordindrio, estdo i-
gados ao caput e a seus dois incisos e nao diretamente ao in-
ciso Il. Portanto, a notificacdo estd revista no paragrafo se-
gundo do artigo 213 e ndo no pardgrafo segundo do inciso Il
do artigo 213.

4) A apuracao de remanescente, prevista no paragrafo
sétimo do artigo 213, poderd ser efetivada pelo procedimen-
to sumario, se for desnecessdria a anuéncia dos confrontan-
tes, ou ordindrio, no caso contrdrio; em alguns casos espe-
ciais em que a seguranca juridica permita, até mesmo por
simples requerimento.

5) Nao existe limite de diferenca de drea entre a descricdo
tabular e o levantamento atual para decidir pelo deferimento
ou nao da retificagdo; o que existe é a obrigatoriedade de a
divergéncia nao representar acréscimo ou diminui¢ao, mas
tdo-somente erro do registro — evidentemente, quanto
maior a divergéncia, maior a necessidade de comprovacio
de ser erro do registro e ndo inclusdo indevida de area na re-
tificagao; nesse caso, estao presentes os indicios que permi-
tem a denegacao do pedido, devendo as provas serem mui-
to robustas para permitir a retificacdo.

6) Georreferenciamento é uma mera técnica de agri-
mensura € nao um método exclusivo do Incra para des-
cricao e imdveis rurais; assim, qualquer imével urbano — ou
mesmo rural cujo prazo carencial ndo tenha expirado -
poderd ser retificado pela técnica do georreferenciamento
sem as milcas determinadas pelos atos normativos do
Incra.

7) O cumprimento da legislacao do georreferenciamen-
to, mesmo sem a utilizacao de qualquer dispositivo do artigo
213 da LRP, € uma espécie de retificacao de registro e, como
tal, deve seguir seus principios gerais no tocante ao poder-
dever de decidir pelo deferimento ou nao do pedido.

8) A determinagao do pardgrafo 11 de que a adequagao
da descricao do imével rural as exigéncias da legislagao do
georreferenciamento independe de retificacdo, deve ser in-
terpretada da seguinte forma: a adequacao do imével rural
ao georreferenciamento seguird as normas proprias da lei
10.267/2001, de seu decreto requlamentador 4.449/2002 e
dos atos normativos do Incra, utilizando as regras de retifica-
¢ao desse artigo 213 apenas se necessario.

9) Cumpre o principio da especialidade objetiva, a
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descricao tabular que qualquer técnico em agrimensura
conseguird, com base exclusivamente no que estd
escrito na matricula, desenhar com perfeicao o imével
sem conhecé-lo no fisico — em outras palavras, salvo nos
casos em que o imovel é triangular ou um quadrado ou
retangulo perfeitos, é necessaria, além das distancias
entre os vértices, a defini¢do dos rumos ou azimutes, ou
pelo menos os angulos internos formados pelas peri-
metrais.

10) A nova fungdo de decidir os procedimentos de retifi-
cacao de registro trouxe mais seguranca juridica aos regis-
tros publicos, uma vez que o registrador, em razo de sua es-
pecialidade e proximidade com os problemas de sua circuns-
cricao, tem melhores condigdes de decidir os casos concre-
tos, além de desafogar o poder Judicidrio de assuntos em
que nao existem litigios.

Um novo tempo para

o registro imobiliario

A retificacao extrajudicial de registro é a oportunidade de
o registrador imobilidrio demonstrar a populagao sua com-
peténcia e engajamento com os problemas sociais. Se cada
oficial de registro procurar solucionar os problemas existen-
tes em sua circunscrigao, orientando os proprietdrios, os agri-
mensores, 0s advogados, 0s representantes do poder publi-
co, enfim, toda a comunidade local, logo os dados existentes
nos cartorios estardo mais coerentes com a realidade, e a se-
guranga juridica proporcionada pelos registros serd ainda
mais percebida.

E o somatério das participacoes individuais que cria um
conjunto de grandes realizagdes. Se cada registrador cumprir
sua parte, logo o sistema registral imobilidrio brasileiro sera
comparavel aos melhores do mundo, uma vez que, apesar
das dificuldades tecnoldgicas existentes num pafs em desen-
volvimento, possuimos um potencial humano que realmen-
te faz a diferenca. E 0 momento de comprovar isso a toda a
sociedade é agora. Portanto, colegas registradores, maos &
obra!

*Eduardo Agostinho Arruda Augusto € oficial de registro de imdveis, ti-
tulos e documentos e civil das pessoas juridicas de Conchas, SP, e dire-
tor de assuntos agrarios do Irib [geo.irib@irib.org.br].
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Alei 10.267 e a lei 10.931
um novo tempo para o registro de imoveis

Lei 10.931

retificacao de registro

Helvécio Duia Castelo*

Retificacao consensual.
= o Retificacdo como processo de
S = eS| jurisdicao voluntaria. A nova
: regra. Conclusoes praticas para
o registro de imdveis.

Comego minha manifestacdo me valendo das palavras
de meu amigo particular Décio Erpen. Nés, registradores de
imaveis, estamos vivendo um momento absolutamente his-
tdrico. A responsabilidade colocada sobre o sistema registral
brasileiro é uma coisa impar na histéria deste pais. Nunca ti-
vemos tao boa oportunidade de mostrar a sociedade a im-
portancia do nosso trabalho.

Antes de desenvolver o tema retificagao de registro & im-
perioso destacar a necessidade de uma mudanca de para-
digmas. E muito importante que tenhamos clareza do alcan-
ce dessa expressao. £ indispensavel afastar os velhos concei-




tos que sempre nortearam as retificacdes de registro, princi-
palmente quando elas importavam em alterages dos imo-
veis, seja na forma, nas medidas perimetrais, ou na édrea re-
sultante dessas modificacoes.

O que é um paradigma?

E muito importante ter a nogdo do que é paradigma. Para
nos que vivemos anos e anos amarrados a conceitos firme-
mente arraigados, € muito dificil entender a mudanga que
houve. Gosto de contar uma estéria para dizer como nasce
um paradigma.

Um grupo de cientistas colocou cinco macacos numa
jaula, em cujo centro pds uma escada e sobre ela um cacho
de bananas. Quando um macaco subia a escada para apa-
nhar as bananas, os cientistas langavam um jato de dgua fria
nos quatro que ficaram no chao. Depois de certo tempo,
quando um macaco ia subir a escada, os outros quatro en-
chiam-no de pancada. Os macacos foram condicionados.
Passado mais algum tempo, nenhum daqueles cinco maca-
cos originais subia a escada, apesar da tentagao das bananas.
Entdo, os cientistas substituiram um dos cinco macacos. A
primeira coisa que ele fez foi subir a escada, dela sendo rapi-
damente retirado pelos outros, que o surraram. Apanhou
sem saber por que estava apanhando. Depois de algumas
surras, 0 novo integrante do grupo nao mais subia a escada.
Um segundo macaco foi substituido e o mesmo ocorreu,
tendo o primeiro substituto participado com entusiasmo da
surra ao segundo. Um terceiro foi trocado e repetiu-se o fato.
Finalmente, o dltimo dos veteranos foi substituido. Os
cientistas ficaram, entao, com um grupo de cinco macacos
que, mesmo nunca tendo tomado um banho frio, continua-
vam batendo entusiasticamente naquele que tentasse che-
gar as bananas. Se fosse possivel perguntar a algum deles
porque batiam em quem tentasse subir a escada, com certe-
Za a resposta seria: “Nao sei, as coisas sempre foram assim
por aqui”.

Acho que essa histdria serve para mostrar como se cons-
tr6i um paradigma e qual a forca que ele exerce sobre nos.
Albert Einstein jé dizia que é mais fécil desintegrar um dtomo
do que um preconceito.

Vemos o mundo com as lentes construidas a partir das
experiéncias que vivenciamos e das informagoes que acu-
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mulamos ao longo de nossas vidas. E exatamente isso que
acontece com todos nds operadores do Direito, registrado-
res, juizes, advogados, membros do Ministério publico, agri-
mensores; enfim, estamos absolutamente perplexos porque
de repente mudou o eixo que sustentava tudo aquilo que fi-
zemos a vida inteira. Essa mudanga foi muito profunda, tanto
na lei 10.267, que trata dos imdveis rurais com georreferen-
ciamento, quanto na 10.931, que misturou regime tributério
especial, regime de afetacdo imobilidria, etc., e entramos de
carona nesse processo.

Mudanca de paradigmas

A modificacao da retificacdo de registro, que agora é
consensual ou administrativa, direta no cartério, é fruto de
uma parceria interessante entre o Irib e o Secovi. Uma retifi-
cacao simples de medida lateral de um imével levava um
ano e meio na cidade de Sao Paulo. Os negécios estavam
sendo inviabilizados. Com a nova lei, 0 governo quis criar um
estimulo a construcao civil e aos negdcios imobilidrios, gerar
emprego e renda. Foi, entdo, que a construgao civil, liderada
pelo Secovi, percebeu que era 0 momento de se tentar elimi-
nar o gargalo jurfdico. E indispensavel que tenhamos cons-
ciéncia de que o eixo do sistema de retificagdo de registro se
deslocou do juizo, com competéncia em matéria de registro
publico, para o registrador de iméveis. E absolutamente ne-
cessdrio que os registradores de imdveis percebam a im-
portancia e abrangéncia da missao que nos foi confiada, que
é fruto de uma mudanca de paradigmas.

Num sentido mais geral, paradigma € a maneira como
vemos, percebemos, compreendemos e interpretamos o
mundo.

Um modo simples de entender o paradigma é vé-lo co-
mo um mapa. Sabemos que um mapa nao é um territério, é
simplesmente a representacdo de certos aspectos de um ter-
ritério. Um paradigma é exatamente isso, uma teoria, uma
explicagao, um modelo de alguma coisa.

Precisamos ter coragem e independéncia para agir, para
decidir, e ndo transferir responsabilidades. Nao é absurdo di-
zer que, apegado a confortavel situacdo de que é o juiz quem
decide e o registrador imobilidrio ndo tem responsabilidade
por essas decisdes, alguns registradores podem ser tentados
a desejar que as coisas continuem como antes, empurrando
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para o Judicidrio nossas novas responsabilidades e atribui-
¢oes, recusando-se a assumir a integralidade das conseqiién-
cias decorrentes do pleno exercicio da fungdo do oficial re-
gistrador.

Segundo as orientagdes e determinagdes emanadas do
poder Judicidrio, conforme as regras anteriores, o servico de
registro de iméveis nada mais vinha fazendo sendo orientar-
se pelos mapas que Ihes eram fornecidos, ainda que estives-
sem errados. Ndo podiamos questionar a corregao dos ma-
pas, podiamos, no méximo, analisar questdes de formalida-
des extrinsecas dos titulos, mesmo das ordens judiciais.

Outro exemplo para entender a forca da mudanga de pa-
radigmas se extrai do livro de um escritor americano, que diz
que a mudanga de paradigmas foi introduzida por Tomaz

- Kuhn, no livro Estrutura das Revolugdes Cientificas, que influ-

enciou muitos autores.

Kuhn mostra como praticamente todas as revolugdes do
campo da pesquisa cientifica comegaram com as rupturas
com a tradigao, com o0 modo antigo de pensar e com velhos
conceitos. Para o grande astrénomo egipcio Ptolomeu, por
exemplo, a Terra era o centro do universo. Mas Copémico
criou uma mudanga de paradigma, além de uma imensa re-
sisténcia e perseguicao, ao colocar o Sol no centro. De repen-
te, tudo poderia ser interpretado de modo diferente. O mo-
delo de Newton para a Fisica era um paradigma preciso, e
ainda constitui a base da engenharia moderna; no entanto,
ele era parcial e incorreto. O mundo cientifico foi revolucio-
nado pelo paradigma de Einstein, a teoria da relatividade,
dotado de um valor muito maior para a explicagao e previsao
dos fendmenos. Enquanto a teoria dos germes nao foi elabo-
rada, um grande niimero de mulheres morria durante o par-
to. Durante as batalhas, mais soldados morriam nas tendas
hospitalares do que no campo de batalha propriamente dito.
Até que elaborada, desenvolvida e modificada a teoria dos
germes, descobriu-se qual era a causa das mortes.

A democracia em que vivemos hoje é fruto de uma mu-
danca profunda de paradigmas. A democracia constitucional
nasceu libertando a imensa energia e capacidade do ho-
mem, criando um padrao de vida, influéncia, esperanga e li-
berdade inigualdveis na histéria mundial.

A forca de uma mudanca de paradigma impulsiona os
guesitos qualitativos, seja a mudanca de um processo lento
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e deliberado, ou uma transformagao instantanea, se bem
ndo saibamos se estamos vivendo uma mudanga instanta-
nea ou uma mudanga lenta. Eu diria que estamos vivendo as
duas coisas, a mudanga é instantdnea porque esta em vigor
e lenta em fungdo do instrumental disponivel; temos a ques-
tdo da capacitacao do Incra para as homologagdes e do IBGE
para as redes e defini¢des de medidas.

O registrador de Araraquara, Emanuel Costa Santos, en-
tre outros, teve a percep¢ao da necessidade de mudanga de
paradigma ao afirmar em seu trabalho, Lei 10.931 — as alte-
racoes do estatuto registral, publicado no site do Irib, dois
pardgrafos exemplares.

“A edicao da lei 10.931 trouxe a realidade jurfdica pétria
uma inovacao nas atribuices dos oficiais de registro. De cer-
ta forma, tal inovagao pode e deve ser enquadrada dentro de
uma andlise conjuntural em que hé uma redefini¢ao do pa-
pel do Estado juiz e um necessario desafogamento deste em
relagdo as matérias que orbitam no estrito campo da vonta-
de de partes maiores e capazes, notadamente num quadro
de inexisténcia de /ead, bem como se enquadra, historica-
mente, em momento de retomada do crescimento econd-
mico, busca de geragao de empregos e ampliagao do crédito
imobilidrio.

Nesse quadro, deve ser entendida a inclusao do registra-
dor como destinatdrio das retificagdes administrativas dos
registros, das averbagdes e das dreas. Nao houve, de modo
algum, afastamento do magistrado de sua fungdo tipica. Ao
revés, esta saiu valorizada na medida em que naqueles te-
mas somente serd chamado o juiz ser for para dirimir contro-
vérsias, e ndo para homologar convergéncias, jurisdicionali-
zando seu feito tdo-somente por opgao expressa do interes-
sado, ou quando houver impugnagao que verse sobre direito
de propriedade.”

Retificacao consensual

Um conceito fundamental, no entanto, permanece inal-
terado. A retificacdo administrativa direta, aqui chamada de
retificacdo consensual, realizada no préprio servico registral
imobilidrio sem a participagao judicial, continua partindo de
um conceito fundamental, ou seja, ela s6 pode ser intramu-
ros, nao pode extrapolar as divisas do imével registrado em
hipétese nenhuma.




Se houver modificacdo das divisas reais, nem a retificagao
tradicional, que era realizada no ambito do julzo competen-
te, pode ser feita em instancia administrativa, cujos interes-
sados, nesse caso, necessariamente devem ser encaminha-
dos as vias contenciosas.

Uma excegdo a essa regra € a norma do paragrafo nono do
novo artigo 213 da LRP, que permite a alteragao de divisa en-
tre dois confrontantes por meio de escritura publica. E eviden-
te que os dois confrontantes deverao ter titulos registrados.

A maior modificacdo decorrente da nova norma legal é o
deslocamento da competéncia, pelo menos em primeira ins-
tancia, para andlise e decisdo, que saiu da esfera do poder Ju-
dicidrio, como regra geral, e passou para o servi¢o registral
imobilidrio.

Cabe agora ao registrador de iméveis, e ndo mais ao juiz
de Direito, a competéncia e a responsabilidade pelo ajusta-
mento do direito da inscri¢ao tabular ao fato da inscricao do
imovel. Isso tem que ser feito com coragem e responsabili-
dade. Devemos mostrar a sociedade que o sistema registral
e essas novas atribuicoes colaboram para o desafogamento
do poder Judicidrio, que foi criado para dirimir conflitos e ndo
homologar acordo entre as partes.

A retificacdo como processo de jurisdicao

voluntaria: regra modificada pela lei 10.931

Os registros sao puiblicos, mas os interesses sdo privados.
Os direitos reais sdo disponiveis, mas sua publicidade é de in-
teresse publico. O poder piblico restringe a possibilidade de
o titular do direito real modificar o instrumento que lhe da
publicidade.

A retificacao de registro se operava no campo da jurisdi-
¢ao voluntdria. José Frederico Marques definia que ndo é ela
sendo a administracao publica dos direitos privados pela li-
mitacdo aos principios de autonomia e liberdade, que carac-
terizam a vida juridico-privada, limitacdo essa que se funda e
se baseia na interferéncia de perigo de eventuais contrastes
entre interesses privados e publicos.

Quando a retificacdo puder causar prejuizo a terceiro,
exige a lei que seja determinada pelo juiz. Uma retificacdo de
drea intramuros nao tem nenhuma litigiosidade; apesar dis-
s, processava-se judicialmente, com citacao daqueles que,
potencialmente, sofreriam algum risco. A atribuicdo dada
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pela lei ao registrador para retificar o assento era excep-
cional, em regra deveria ser determinada pelo juiz. Era assim
que funcionava.

0 oficial ndo pode praticar o ato fazendo conjeturas,
quantificando risco, levando em consideracio a honradez de
quem requer. Se houver risco, a intervencao judicial sera de
rigor. Nao se trata de decidir se o risco é menor ou maior,
mas apenas se hd risco.

A cautela que a lei reclama do registrador nao inclui o co-
nhecimento pessoal que ele tem dos fatos; ele deve agir co-
mo se nada soubesse, todo o seu convencimento deve ba-
sear-se no que consta do assento e nos documentos que lhe
sao apresentados.

A respeito desse tema, o doutor Ricardo Dip sempre diz
que o registrador tem que agir exatamente como o magis-
trado age julgando um feito. Ele tem que se ater ao que est4
N0 Processo; para o juiz, 0 que nao estd no processo Nao exis-
te no mundo juridico. Também nao pode existir para nés o
gue ndo estd no assento, ndo estd nos documentos apresen-
tados ao registro imobilidrio.

A nova regra

0 novo ordenamento juridico estabelecido pela redacao
dada aos artigos 212, 213 e 214 da Lei de Registros Publicos
levou em consideracdo a realidade fatica existente no pais.
Abandonando a ficgao da lei e fugindo da abstracao juridica
representada pelo engessamento da lexderrogada, acompa-
nhou a evolugdo do mundo e do Direito.

Nesse sentido, o Sul deu um exemplo ao pais com o pro-
jeto More legal, instituido pelo provimento 17/99. O novo
comando legal levou em consideragao, conforme exemplar
posicionamento adotado pela egrégia Corregedoria-geral da
Justica do estado do Rio Grande do Sul, que a construgao de
um Estado democrético de Direito avulta como um dos seus
objetivos fundamentais, para garantir a plenitude do exerci-
cio da cidadania com resguardo dos valores minimos da dig-
nidade humana.

A moderna fungdo do Direito nao se limita a cldssica so-
lugao conceitual de conflitos e interesses, de geracdo de se-
guranca juridica, mas em criar condigdes para a valorizacdo
da cidadania e para a promogao da justica social.

Ao consagrar o direito de propriedade, a Constituicao
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ndo estabeleceu limitacdes outras, assegurando ao cidadao
ndo apenas 0 acesso e a posse, mas a decorrente e impres-
cindivel titulagdo, porque s6 com a implementagao desse re-
quisito torna-se possivel seu pleno exercicio. A inviolabilida-
de do direito & propriedade precisa ser conjugada com 0
principio, também constitucional, de sua fun¢ao social.

0O regramento da lei 10.267, embora permita interpreta-
¢oes divergentes, vai no sentido de que o imével deve ser
georreferenciado, ficando blogueado nas hipdteses de des-
membramento, parcelamento, remembramento e transfe-
réncia da propriedade.

No caso da hipoteca e da penhora, pode-se resolver de
forma muito simples, embora nao prevista em lei. Trata-se
de alertar o credor de que, na hipdtese de inadimplemento
financeiro, ele s6 podera registrar o titulo de aquisicao de-
pois de cumprir as regras da lei 10.267, com relagao ao geor-
referenciamento.

Um dos objetivos das regras legais regulamentadoras do
solo urbano sempre visou a protegao juridica dos adquiren-
tes de imdveis, especialmente quando integrantes de lotea-
mentos ou parcelamentos assemelhados.

Estamos vivendo uma experiéncia fantastica no Espirito
Santo. Foi firmado um convénio entre o Ministério das Cida-
des, 0 municipio de Vitéria e a Anoreg-ES para promover a
regularizagao fundiaria de todas as dreas de baixa renda, in-
teresse social e ocupacao consolidada, gratuitamente, com
um trabalho totalmente georreferenciado.

Conseguimos erradicar, em dezesseis anos, milhares de
casebres e de palafitas do municipio. Toda a area foi aterrada
e urbanizada com autorizagdo da Uniao.

Conclusdes praticas e objetivas para o

registro de iméveis

A retificacdo de que tratam os artigos 212 e 213 nao
abrange s6 registro e averbagao, mas também as matriculas.
Tudo é passivel de retificagao, desde que sejam obedecidas
as normas legais.

0 pedido de retificagao serd dirigido ao oficial de registro
de iméveis pela parte interessada, que também podera fazé-
lo por meio judicial; mas para nds do Espirito Santo € indis-
pensével constar no requerimento que foram respeitadas as
divisas do imével registrado.
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Essa declarago, ainda que nao expressamente prevista
em lei, é fundamental para minimizar os riscos de usucapiao
disfarcado de retificagdo de registro. Se alguém se recusar a
colocar no requerimento que esta respeitada a divisa do
imével registrado, ha 99% de probabilidade de tratar-se de
usucapiao disfarcado.

Parte interessada

Definimos que parte interessada no pedido é qualquer
pessoa que tenha interesse juridico com o objeto ou negdcio
que envolva o ato a ser retificado, considerando qualquer
pessoa que estiver em qualquer ponto da cadeia sucessoria.

No requerimento de retificaao deverd ser solicitado o re-
conhecimento de firma do interessado, sem necessidade de
concordancia do conjuge ou do companheiro. Igual procedi-
mento dever4 ser adotado na assinatura dos confinantes lan-
cados na planta e no memorial.

0 pedido de retificagdo deverd ser autuado nao nos ter-
mos do processo judicial, mas nos moldes dos processos de
incorporacao e loteamento que ja estamos habituados a fa-
zer. E prenotado como qualquer titulo, devendo a andlise do
mesmo ser procedida dentro de 15 dias e a respectiva aver-
bacdo, no prazo méximo de 30 dias, recomendando-se que
esse exame se dé de forma célere, objetivando a prestacao
do servico de forma eficiente, sem perder de vista a seguran-
¢a necesséria. Havendo exigéncia a ser satisfeita, ela deverd
ser reivindicada por escrito e entregue a parte interessada,
para satisfagdo no prazo de trinta dias.

Por analogia, no pedido de retificacao adotamos os mes-
mos principios dos processos de suscitagdo de duvida. En-
quanto a coisa, num prazo razodvel, ndo for resolvida, a pre-
notacdo vai continuar produzindo efeitos e permitindo a
averbacdo da retificagdo. Se houver necessidade de publi-
cacao de editais, ou da realizagao de notificages pelo pré-
prio servico registral, os efeitos da prenotagdo subsistirdo de
forma anéloga, 0 que ocorre com a suscitagao de dtvida do
artigo 198 e seguintes, nao se operando desse modo a regra
do artigo 205.

Isso pareceu a todos os registradores que estariamos
dentro dos limites de nossa discricionariedade. No nosso es-
tado ndo hd objegao a nenhum desses pontos por parte do
poder Judicidrio ou do Ministério Publico.
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Nao é da competéncia do registrador imobilidrio questio-
nar a capacidade técnica do profissional que elaborou 0 me-
morial descritivo, nos casos de insercao, alteracao de medida
ou apuragao do remanescente do imdvel urbano ou rural.

Deve o registrador exigir apenas a apresentacao de uma
via quitada da anotacdo de responsabilidade técnica emitida
pelo profissional responsavel pelo servico efetuado, cabendo
exclusivamente ao Conselho regional de engenharia e arqui-
tetura, Crea, a responsabilidade pela fiscalizacio do exercicio
da atividade do engenheiro. Nao pode o registrador invadir a
competéncia fiscalizatéria privativa de 6rgaos reguladores e
controladores de exercicio de profisses legalmente requla-
mentadas.

O parégrafo 10 do artigo 213 diz que “entende-se como
confrontantes nao sé os proprietdrios de imdveis contiguos,
mas também os seus eventuais ocupantes”.,

No Espirito Santo, entendemos que nao nos cabe indagar
e conferir se o confinante apontado pelo proprietrio — ou
pelo engenheiro que assinou a planta, assinou 0 memorial
descritivo e prestou declaragdo de que nao ha nenhuma ob-
jecao — se, de fato, ele é o eventual ocupante. Mesmo por-
que, em muitos casos, nao hd como documentar se a pessoa
é ocupante sem ir ao local fazer vistoria.

Averbada a retificagao de imdvel, poderé o registrador
imobilidrio, de oficio, a requerimento da parte interessada,
encerrar a matricula existente e abrir nova matricula jé aper-
feicoada com a descricao retificada, transportando, se for o
caso, os Onus existentes. Esse procedimento visa limpar a
matricula de modo a facilitar o correto entendimento e a vi-
sualizacdo de seu conteldo.

O pedido de retificacao também pode ser instrumentali-
zado por escritura publica, o que certamente revestird o ato
de mais transparéncia e seguranca, além de trazer aos regis-
tradores mais tranquilidade, uma vez que a responsabilidade
pela identificacao das partes passa a ser do tabelido.

“Os dados constantes do memorial georreferenciado po-
derdo ser langados na matricula tanto para iméveis urbanos
quanto para imdveis rurais.”

Entendemos que a lei 10.931, posterior a lei 10.267, nao
fez nenhuma ressalva em relagao a amplitude da retificacao,
uma vez que nao exige prévia aprovacao do Incra quando se
trata de imovel rural.

PORTO ALEGRE

A nova redacdo do artigo 213, alinea "d", inciso |, caput
do inciso |l, estabelece claramente que os lancamentos de
dados retificatérios, neles incluidos os georreferenciados,
uma vez que a lei ndo faz nenhuma ressalva, independem de
aprovagao prévia de quem quer que seja, obedecidas apenas
as regras ali estabelecidas.

Isso ndo significa que os atos subseqgiientes continuem
obrigados a ter certificacdo e homologagao do Incra. Enten-
demos que nao hd nada que impega que a retificagdo va para
a matricula.

A lei 10.267 s6 estabelece a obrigatoriedade do georrefe-
renciamento homologado pelo Incra nas hip6teses de aliena-
¢ao, parcelamento, desmembramento ou remembramento.

Diz o pardgrafo terceiro do artigo 276:

“Nos casos de desmembramento, parcelamento ou re-
membramento de imdveis rurais, deve-se fazer o georrefe-
renciamento com precisao posicional a ser fixada pelo Incra.

Pardgrafo 4¢. A identificagdo de que trata o pardgrafo 3¢
tornar-se-d obrigatéria em qualquer situagao de transferén-
cia do imdvel rural, dentro dos prazos fixados.”

A Corregedoria-geral de Justica e o Incra do Espirito
Santo vém aceitando que, apesar do decreto mencionar que
0s prazos comeg¢am a contar da sua publicacao, na verdade,
comegaram a contar a partir da publicacao da norma técnica.
Sem a norma técnica, nao seria possivel fazer nada.

Decreto

“Art. 10. A identificacdo da drea do imével rural seré exi-
gida em qualquer situagdo de transferéncia somente apds
transcorridos os seguintes prazos.

Parégrafo 29. Ap6s os prazos assinalados nos incisos | a IV,
fica defeso ao oficial de registro de iméveis a pratica de
quaisquer atos registrais envolvendo as dreas rurais de que
tratam aqueles incisos, até que seja feita a descrigdo georre-
ferenciada.”

O parégrafo segundo nao pode ter interpretacdo disso-
ciada do caput do artigo, sendo nao poderfamos averbar
uma certiddo de casamento, uma mudanca de nome da pro-
priedade, uma penhora judicial, enfim, ndo poderiamos fazer
mais nada.

*Helvécio Duia Castelo é registrador em Vitdria, ES, e vice-presidente do Irib.
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Cadastro e parcela

0 conceito de parcela, niicleo desta apresentacao, € rela-
tivamente novo no Brasil e relativamente velho no resto do
mundo. Apareceu, pela primeira vez, no contexto do cadas-
tro napolednico, hd uns duzentos anos.

De inicio, quero apresentar algumas definicoes para
usarmos a mesma linguagem, porque o termo cadastro, em
portugués, tem uma interpretacao diferente em outros
idiomas.

Em portugués, o termo cadastro deve especificar de que
cadastro estamos falando, uma vez que os bancos e demais
empresas também cadastram seus clientes. Nosso cadastro
é territorial, especifico e refere-se as unidades territoriais.
Mais tarde, vou falar do conceito de cadastro de parcelas
criado pelos técnicos de Napoledo e disseminado pelo
mundo.

Cadastro é um inventario publico, metodicamente le-
vantado, das parcelas territoriais de uma jurisdicao, baseado
num levantamento homogéneo dos limites de cada uma
das unidades. A parcela é a menor unidade desse inventario.
E o registro de iméveis € um arquivo oficial que documenta
os direitos relativos as terras definidas mediante titulos e
contratos.

Com essas duas definicdes, podemos explicar a um leigo,
que nao conhece nem cadastro nem registro, que o
conjunto dos dois define uma série de perguntas. Em relagao
a um terreno, o registro responde quem € o proprietario e
como esse terreno foi adquirido, ao passo que o cadastro
responde onde e quanto, ou seja, onde esta localizado o
terreno e quanto € sua dimensao.

A parcela é a menor unidade desse levantamento cadas-
tral com regime juridico Unico, o que significa dizer que den-
tro da parcela nao pode haver regime juridico diferente da-
quele que vale para toda a parcela.

No imével podem aparecer diferentes regimes juridicos.
Por exemplo, uma drea do imével pode ser de preservacao
permanente e outra parte ndo. Esse seria o caso de dividir o
imével em duas parcelas.

Existem outros exemplos. O imével pode ser composto
por uma ou varias parcelas. O imdvel tem pelo menos uma
parcela, bem como pode ter vdrias, dependendo da quanti-
dade de regimes juridicos.



A parcela deve ser especializada, na linguagem do re-
gistro de iméveis, especializagao essa que acontece
mediante georreferenciamento geodésico. A maioria dos
iméveis é formada por uma Unica parcela, uma vez que eles
tém um Unico regime juridico. O imadvel é formado por mais
de uma parcela nos casos em que contém dreas com
regimes juridicos diferentes. Cada uma dessas dreas com
regimes juridicos distintos — direito de usufruto a favor de
uma terceira pessoa; drea de preservacdo permanente;
direito de superficie; terreno de marinha; etc. — seria uma
parcela georreferenciada.

Definicoes

de imédvel

Nas diferentes dreas da administragao existem diferentes
defini¢des de imével. O Incra, por exemplo, trata o imével co-
mo uma unidade econémica que, na verdade, pode conter
varios imoveis, se a referéncia conceitual for a da Lei de Re-
gistros Publicos.

A Lei de Registros Publicos exige que o imével registrado
seja contiguo, ou seja, ele ndo pode ser interrompido por
uma rodovia, por exemplo. No registro de iméveis, esse imd-
vel cortado por rodovia deverd ter duas matriculas. Mas, co-
mo o Incra vé o imével como unidade econémica e o fazen-
deiro administra todo o imével com o0 mesmo fim econdmi-
€0, 0 imdvel é tratado como um s,

Se num imével de trés parcelas, por exemplo, a ter-
ceira parte foi legalmente transmitida do pai para sua filha
como antecipagao de heranga, o registro de imdéveis vai
abrir uma matricula diferente para essa parte, uma vez
que o proprietdrio é outro. Mesmo assim, o pai administra
todas as partes do imével como uma Unica fazenda. Os
impostos territoriais e os demais impostos sao pagos para
a fazenda toda.

O Incra registra as trés parcelas mencionadas como um
Unico imdvel, ou seja, existem diferentes defini¢des de imo-
vel, a que vale para o registro de iméveis nao vale para o
Incra e vice-versa.

A Receita federal tem uma terceira definicao. Todas as
dreas isentas de impostos, como as dreas de preservacao per-
manente, por exemplo, para a Receita ndo fazem parte da
definicao de imével.
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Modelar o imével em parcelas

sem alterar o conceito

de cada instituicdo

Podemos encontrar, ainda, muitas outras definicoes da
palavra imével, o que dificulta o didlogo entre as instituicdes.

No caso do Incra e do Irib, houve uma discussao de sema-
nas sobre o tratamento que se deveria dar ao termo imével,
mesmo porque as partes entenderam que nao falavam do
mesmo objeto. A conclusao desses debates foi no sentido de
que cada instituicao tem uma definicdo especifica e que o
imével tem de ser tratado de maneira diferente nas varias
instituicdes.

Com a parcela podemos modelar os iméveis. Se dividir-
mos a parcela, de modo a ficar com um regime juridico para
cada unidade, poderemos modelar o imdvel para atender as
necessidades de cada instituicao — Incra, Receita federal, Iba-
ma e demais instituicdes federais, estaduais e municipais —
sem que nenhuma delas precise alterar seu conceito de imé-
vel. Tudo o que tém a fazer é modelar esse imével com um
nuimero diferente de parcelas. No exemplo do imével com
trés parcelas, o registro de iméveis registra as trés partes em
trés matriculas separadas, ao passo que o Incra registra todo
o0 imdvel num Unico registro.

Outro exemplo. Um loteamento foi feito em duas pro-
priedades, nas parcelas de nimero 3 até 8, As parcelas 5 e 6
eram muito pequenas, menores que a drea minima exigida
pela prefeitura para o loteamento. Com a legislacdo atual,
fica dificil criar o lote imposto pelas dreas 5 e 6, se ndo tiver-
mos o conceito de parcela. Com o conceito de parcela, pode-
mos dividir a drea A entre as parcelas 3, 4, e 5, e apenas par-
celar a parte remanescente, sem criar lotes. Toda a proprie-
dade ainda é do mesmo proprietério e a 4rea B é a drea 2, di-
vidida entre as parcelas 6, 7 e 8. Posteriormente, é possivel
unificar as parcelas 5 e 6 para formar um novo lote e dizer
que o lote é composto por duas parcelas. A justificativa para
essas duas parcelas é que elas tém procedéncia diferente. A
parcela 5 foi desmembrada da area A e a parcela 6, da 4rea B.

Sistema geodésico brasileiro é referéncia

para o georreferenciamento

Passamos para o georreferenciamento geodésico, o
Unico cuja referéncia é bem definida.
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Existem vérios tipos de georreferenciamento. Pode-
mos georreferenciar alguma coisa mesmo se a referéncia
nao for muito bem definida. Podemos, por exemplo, des-
crever verbalmente como chegar a um lugar. Isso também
seria georreferenciamento. Podemos usar um GPS de
navegagao simples, que georreferencia apenas ao sistema
WGS 84, um sistema geocéntrico de coordenadas. Para
georreferenciar o territério, vamos utilizar georreferencia-
mento geodésico.

A lei 10.267, de 28 de agosto de 2001, nos obriga a utili-
zar o sistema geodésico brasileiro como referéncia para o
georreferenciamento. O sistema geodésico brasileiro oficial é
materializado em forma de pontos e coordenadas espalha-
dos por todo o pafs.

Antes da lei 10.267, o Brasil se dava o luxo de levantar cada
limite duas vezes, para ao fim e ao cabo ndo saber onde estava
a confrontagao entre os dois pontos. Com a lei 10.267, esse
trabalho foi reduzido pela metade, uma vez que levantamos a
confrontagdo uma nica vez, 0 que também reduz o custo.

No nosso exemplo, mediante determinadas coordenadas
daqueles pontos marcados em verde entre a propriedade A
e B, temos como resultado uma demarcagdo georreferencia-
da ao sistema geodésico brasileiro que nos d4 suficiente cer-
teza técnica e juridica sobre o limite. Pela lei, a coordenada
que utilizei para esse georreferenciamento é definidora, ou
seja, a coordenada nao é apenas um dado técnico, € um ob-
jeto bivalente técnico e juridico, o que também facilita o tra-
balho no campo.

Se precisarmos desmembrar a propriedade B em duas
partes, B1 e B2, basta levantar esses dois novos pontos, por-
que os pontos verdes ja estdo georreferenciados, ja tém sua
definicao legal em coordenadas e ndo podem mais ser alte-
rados, a nao ser em caso de erro evidente.

Depois do desmembramento, com a medicao desses
dois pontos e o célculo de suas coordenadas, o desmembra-
mento da gleba B em B1 e B2 estd realizado. Com as coorde-
nadas calculamos a drea B1 e B2 novamente. Nao existe mais
aquele sistema de calcular unicamente a drea B2 e tratar a
area B1 como remanescente, o que pode gerar erros. No re-
gistro e no cadastro georreferenciado, as dreas remanes-
centes sempre serdo calculadas novamente, com a possibili-
dade de obter cada vez mais controle, uma vez que o resul-
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tado da soma entre a drea calculada B1 mais a drea B2 deve
ser igual a antiga drea da gleba B.

Um exemplo mostra

a importancia do

georreferenciamento

Numa das minhas aulas fiz uma pericia no municipio de
Florianépolis, para o Férum da Universidade, sobre um caso
de usucapido. Havia uma parcela A requerida pela proprietd-
ria, que alegava morar nela ha 50 anos. Dentre outros papéis,
apresentou ao juiz um documento do registro de iméveis no
qual constava que aquela drea nao tinha outro registro. Duas
semanas depois, o juiz recebeu uma certidao de registro
apresentada por outra pessoa, um extrato de matricula com
uma drea que era exatamente a mesma, uma parcela B. A
certiddo era do mesmo cartério que antes certificara nao
haver registro algum naquela drea. Como fazer o georrefe-
renciamento dessas duas dreas?

Com o georreferenciamento vemos que a parcela B esta
integralmente dentro da parcela A. Por que isso nao foi desco-
berto antes? Meus alunos entenderam que havia fraude no re-
gistro. Foi dificil explicar-lhes que esse nao era um erro do re-
gistro, mas um erro conceitual, em razao da falta de um mapa.

0 registro que certificou que a parcela A ndo tinha outro
registro nao poderia saber disso, uma vez que nao trabalha-
va com mapas, e sO a visualizacao no mapa demonstraria is-
s0. Agora, o juiz tem critérios para tomar sua decisao sobre
essa usucapiao.

Cadastro

0 cadastro é composto, geralmente, de uma parte litera-
ria que contém os dados técnicos e alguns poucos dados le-
gais, como, por exemplo, 0 nome do proprietario. Esses da-
dos legais nao sdo oficiais, uma vez que o Unico lugar onde
consta o proprietario oficial de uma propriedade é o registro
de imdveis. Entao, é um cadastro parcelar.

Aquele dado tem de ser importado e reportado do regis-
tro para o cadastro, para que |a também conste o proprietd-
rio, juntamente com os dados origindrios daquele cadastro, a
area, o uso do solo, etc.

Qutra parte que forma o cadastro é a carta que visualiza
a situacdo, mas a carta é apenas uma imagem, antigamente
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desenhada em papel ou em folhas. Hoje, é criada no com-
putador. A parte mais importante do cadastro ndo é nem a
carta, nem o registro dos dados literdrios, mas a documenta-
¢do do levantamento, o croqui do levantamento, que origi-
nalmente deve ser feita no campo pelo técnico que assina o
trabalho.

No cadastro napolednico, o documento de campo deve-
ria ser assinado pelo técnico no campo, que deveria certifi-
car-se de que nao houve vistoria posterior e nenhuma alte-
racao foi constatada. Isso € muito importante caso haja con-
tradi¢coes com outras fontes.

A carta é apenas uma imagem que representa aquele
levantamento. Se a carta for destruida, pode ser dese-
nhada novamente, uma vez que temos todos 0s croquis
de levantamento, documentagdo, que hoje nio é apenas
papel, mas dados eletrdnicos e originais, como fitas mag-
néticas, arquivos com dados das estagdes GPS ou estagoes
totais.

Todos os dados, tanto da parte literal como da carta, po-
dem ser reconstruidas pelos croguis, exceto o préprio croqui.
Se ele for destruido ou roubado, o técnico tem de ir nova-
mente a campo fazer a medigao. Ndo existe outra maneira de
reconstruir a verdade do campo. O croqui é o coragao do ca-
dastro, sua parte mais importante e de mais valor.

Hoje, o agrimensor trabalha no campo com informatica.
Os primeiros programas computacionais de medicao no cam-
po criados jé durante a Sequnda Guerra eram geodésicos.

A geodésia tem longa tradicdo em trabalhar com infor-
matica, mas sdo produtos caros que podem custar o dobro
do custo do hardware. O maior investimento do cadastro nao
€ em hardware, software ou equipamentos, mas em dados,
em informagdes coletadas no campo.

Os dados tém vida (til mais longa. Numa previsao bem
genérica, o hardware se desatualiza em quatro anos. Muito
mais rapido se desatualiza o software, que a cada ano langa
novas versoes. Os dados tém vida dtil de mais ou menos
vinte anos. Por isso, vale a pena cuidar dos dados do campo,
o investimento é muito grande.

Um principio do cadastro napolednico também respon-
derd a pergunta: “como proteger esses vultosos investimen-
tos?” A resposta € atualizar permanentemente esses dados,
principalmente os dados cadastrais.

PORTO ALEGRE

Cadastro multifinalitario:

cadastro e registro formam

sistema basico

de informacoes territoriais

Cadastro multifinalitério ¢ um termo que usamos cada
vez mais e que, no futuro, vai ser muito mais importante.

No moderno sistema de cadastro de informacdes territo-
riais, cada vez mais se consolida a idéia de que a dupla cadas-
tro e registro forma um sistema bésico de informagées.

No Brasil, o registro de imdveis foi requlamentado em
1973, com a lei 6.015. Hoje, tem inicio a regulamentagdo do
cadastro para drea rural.

O cadastro é gerenciado pelos municipios sem qualquer
legislacao. Nada obriga os municipios a criarem o cadastro;
nao existe lei que diga ao municipio como fazer esse cadas-
tro. O legislador obriga as prefeituras a uma série de coisas,
mas esqueceu que todas essas medidas requerem informa-
¢Ges territoriais basicas que o cadastro pode oferecer.

A dupla cadastro e registro forma um sistema bésico de
informacdes territoriais mediante o qual todos os outros ca-
dastros temdticos especificos podem ter referencial. Por
exemplo, para constituir o cadastro fiscal de cobranca de
IPTU, a prefeitura usa a unidade do cadastro e o nome do
proprietario inscrito no registro de iméveis. Todos os demais
cadastros também se referem as unidades definidas por es-
ses dois sistemas bdsicos.

Para aquele cadastro bésico resta, como Gnica fungao,
definir a parcela geometricamente, mediante uma chave
dnica que nunca deve se repetir no pals. Mesmo que um
imével desmembrado nao utilize mais um determinado nu-
mero, ele jamais poderd ser usado novamente, de modo que
nao crie conflitos com outro imével,

O sistema existe apenas se todos se referirem & mesma
unidade. Se todas as instituicoes interessadas utilizarem o
mesmo referencial, as mesmas unidades territoriais, teremos
apenas uma sala de dados. No futuro, quando esse sistema
estiver modelado com a dupla cadastro e registro como in-
formacao basica, essa sala vai se transformar num sistema no
qual todos os cadastros especificos usarao 0 mesmo referen-
cial, bem como todos os cadastros temdticos, da prefeitura,
de empresas publicas, de empresa de dgua e esgoto, de te-
lefonia e outros.
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Como serd o cadastro no ano 2014

A Federacao Internacional de Geometria, que € a repre-
sentacao maxima dos agrimensores, criou, em 1994, uma co-
missdo que iria estudar como sera o cadastro em 2014.

Em 2014, o cadastro serd altamente privatizado, o setor
publico e o setor privado trabalhardo em conjunto para rea-
lizar essa tarefa.

0 cadastro de 2014 vai recuperar os custos, 0 que implica
dizer que o custo deve ser pago ndo pelo poder publico, mas
pelo beneficidrio, que vai apresentar a completa situagao le-
gal das terras, direitos e restri¢oes, direitos ambientais, legis-
lagao de planejamento, etc.

Direitos e restri¢oes relacionados a terra serao sistemati-
camente documentados, mapeados em sistemas graficos,
para que se veja no desenho, por exemplo, se a propriedade
A ndo esta atingida por alguma restrido publica ou por
outras restricoes, 0 que serd visualizado pelo usudrio.

Quando li sobre o cadastro de 2014, me perguntei como
poderiamos transferir essas idéias para o Brasil, uma vez que
o modelo foi criado por uma comissao com representantes
de quase 200 paises.

Como serd o cadastro brasileiro em 20147 Como serd o Incra
em 20147 Tera ele concluido tudo o que prometeu em 2004?
N&o posso responder essas perguntas, tenho apenas algumas
davidas. Com a experiéncia dos Gltimos 23 anos, se compa-
rarmos, por exemplo, o trabalho que o Incra mostrou até agora
com o progresso dos trabalhos que Napoledo fez ha 200 anos,
sem computador e sem satélite, podemos dizer que o Incra esta
bastante atrasado para criar um cadastro napolednico.

E o registro, como vai ser em 20147 Serd que continuare-
mos a descrever as propriedades manualmente nas matricu-
las, fichas e livros? Para mim, um dos desafios para o registro
serd a informatizagdo, mas ndo a criagdo de um registro pa-
ralelo informatizado; o desafio deveria ser como informatizar
0 proprio registro. Isso seria um progresso que facilitaria
também a automatizagao dos processos.

0 Judicidrio brasileiro esta se preparando para que todos
0s processos circulem eletronicamente entre as diferentes
secdes bem como entre os advogados e outras unidades do
poder publico. Se o Judicidrio estd conseguindo informatizar
05 processos, ou seja, criar aquilo que chamamos de justica
sem papel, por que ndo podemos imaginar um registro de
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iméveis sem papel, que ficaria apenas para as certidoes
quando solicitadas pelos usudrios?

Fiquei felizem saber que um ponto do cadastro de 2014 se-
r4 realizado bem antes e diz respeito ao anacronismo de se es-
crever 0 memorial descritivo ainda literalmente, como hd sécu-
los. Esse método se justificava porque nao existia outro meio de
se copiarem contelidos de um papel para outro senao manual-
mente. Hoje temos tecnologias suficientes e sequras para auto-
matizar esse processo. Nenhuma copiadora reprografica faz di-
ferenca entre uma informacao gréfica e uma literaria, por isso,
por que nao criar um memorial georreferenciado em forma de
gréfico? Aprendi que um gréfico fala mais que mil palavras, es-
pecialmente um gréfico cujas parcelas sdo georreferenciadas.
Um gréfico que indica o nome do proprietdrio, 0s confrontan-
tes, a 4rea de preservacao permanente, a localizagao, enfim,
uma tabela de coordenadas e uma lista de proprietarios oferece
toda a informacao de maneira muito mais clara do que um me-
morial descritivo verbal, que implica imaginar a geometria do
imével cuja visualizagao é clara e imediata no gréfico.

0 dltimo ponto para 2014 ¢ a preocupagao com a divisao
dos municipios em areas urbanas e rurais. Meu sonho € um
cadastro Unico para 2014. O ideal seria um cadastro unico e
verdadeiro, uma vez que quase todos os municipios brasilei-
ros tém um cadastro Ginico entre a drea urbana e rural. O pro-
blema é que a delimitagdo entre a drea rural e urbana nao €
muito clara, uma vez que, embora definida em leis, ndo exis-
te nenhuma sinalizacdo local que indique onde comeca a
area urbana e onde termina a drea rural. O proprietdrio fica
confuso, uma vez que sua propriedade estd compreendida
pelas duas defini¢des, a de drea rural e a de urbana. A maioria
das leis requlamenta alguma coisa sobre a drea urbana e ru-
ral, mas ndo diz qual definicao serd usada, por isso, cada usud-
rio, cada instituicao, escolhe a definicao que Ihe convém.

Em Floriandpolis, SC, uma ilha inteira foi declarada drea
urbana. Muitas dessas dreas sao utilizadas por agricultores,
grandes fazendas sao localizadas na ilha declarada urbana.
Um cadastro tinico poderia resolver facilmente esse proble-
ma, se dentre as colunas de registro dos itens do cadastro fos-
se criada mais uma que indicasse se a drea € urbana ou rural.

* Jiirgen Philips é professor doutor da Universidade Federal de Santa Cata-
rina e coordenador do curso de pés-graduacao stricto sensu em cadastro.
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Legislacao

Lei 10.267, de 28/8/2001

Decreto 4.449, de 30/10/2002

Instrugdes normativas Incra 8 e 9, de 13/11/2002
Instrugdo normativa Incra 10, de 18/11/2002

Portarias Incra 954 e 955, de 13/11/2002

Portaria Incra 1.032, de 2/12/2002

Resolugdes Incra 34, 35, 36, 37, 38 e 39, de 23/10/2002
Instrucdo normativa Incra 12, de 17/11/2003

Lei 10.931, de 2/8/2004

Georreferenciamento

Fundamento legal: lei 6.015/73

Artigo 176, paragrafo primeiro, Il

“(...) 3) a identificacdo do imdvel, que serd feita com
indicacao:

a) se rural, do codigo do imével, dos dados constantes do
CCIR, da denominacdo e de suas caracteristicas, confronta-
¢oes, localizacdo e drea;

b) se urbano, de suas caracterfsticas e confrontagdes, lo-
calizacao, drea, logradouro, nimero e de sua designacao ca-
dastral, se houver.

§32. Nos casos de desmembramento, parcelamento ou re-
membramento de imdveis rurais, a identificacdo prevista na
alinea a do item 3 do inciso Il do § 12 serd obtida a partir de
memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e com
a devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro
e com precisdo posicional a ser fixada pelo Incra, garantida a
isengdo de custos financeiros aos proprietdrios de imdveis rurais
cuja somatoria da drea nao exceda a quatro modulos fiscais.

§ 42_A identificagdo de que trata o § 32 tornar-se-a obri-
gatdria para efetivacao de registro, em qualquer situacio de
transferéncia de imével rural, nos prazos fixados por ato do
Poder Executivo.” (grifo nosso)

Artigo 225

§3e. Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais,
a localizacdo, os limites e as confrontagdes serao obtidos a
partir de memorial descritivo assinado por profissional habi-
litado e com a devida Anotacao de Responsabilidade Técni-
ca — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
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dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo
INCRA, garantida a isengao de custos financeiros aos proprie-
tarios de imdveis rurais cuja somatdria da drea ndo exceda a
quatro maédulos fiscais.”

Decreto 4.449/02

“Artigo 92. A identificacdo do imével rural, na forma do
§3edo art. 176 e do §32 do art. 225 da Lei n2 6.015, de 1973,
serd obtida a partir de memorial descritivo elaborado, execu-
tado e assinado por profissional habilitado e com a devida
Anotacao de Responsabilidade Técnica, contendo as coorde-
nadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e com pre-
cisao poligonal a ser estabelecida em ato normativo, inclusi-
ve em manual técnico, expedido pelo Incra.”

Objetivo

Alei 10.267, de 28 de agosto de 2001, pretende incorporar
a base gréfica do cadastro ao registro, proceder a uma verda-
deira interconexdo por intermédio do georreferenciamento.

Colaborar com as duas instituigdes, cada uma com suas
finalidades especificas, que ndo podem ser confundidas.

Cadastro

1. A parcela cadastral é a representagdo gréfica da reali-
dade de puro fato.

2. Tem por objeto o inventdrio da riqueza territorial.

3. A vocagdo do cadastro é universal, ampla, uma vez que
o cadastro ndo qualifica.

4. E realizado ex officio.

5. Destina-se basicamente ao Direito publico (fiscal).

Registro

1. 0 imével é um conceito juridico.

2. Tem por objeto a tutela da propriedade.

3. A vocacao do registro € restritiva, em virtude da quali-
ficagao.

4. Depende de provocagao, exigindo manifestagao voliti-
va do interessado.

5. Destina-se, sobretudo, ao interesse privado — defesa
da propriedade.

- =
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O registro e o cadastro rural

Panorama geral. No inicio, a legislagdo brasileira ndo
previa critérios objetivos para identificar e descrever um imé-
vel. Essa problematica é enfrentada em quase todos os paises
do mundo, conforme se apura pela constatacao da recente
preocupacao em aprimorar esses critérios. A auséncia de um
referencial Gnico com elementos objetivos criou situacdes
com descri¢des vagas, confusas, insuficientes e discrepantes
de uma cidade para outra e de um oficio predial para outro.

Somente com o advento da Lei dos Registros Publicos
(lei 6.015/73, que entrou em vigor em 1976), os oficios pre-
diais passaram a ter respaldo juridico para exigir a descri¢ao
completa dos imdveis urbanos e rurais, na qual devem cons-
tar sua completa localizagao, denominagao (rural), lado da
numeragao e distancia da esquina mais préxima (urbano),
rea superficial, medidas lineares, entre outros elementos
essenciais, em atendimento ao principio da especialidade.

Uma das pretensoes da lei 10.267/01 é incorporar as ba-
ses graficas georreferenciadas aos registros de iméveis rurais.

Ocorre que esse processo levara décadas para ser imple-
mentado — a exemplo do sistema de matricula —, uma vez
que nao foi prevista a obrigatoriedade da atualizacao das ca-
racteristicas dos iméveis, a qual somente ocorrerd no mo-
mento e nos casos previstos em lei — desmembramento, lo-
teamento, alienacgao, etc.

Finalidades

O registro visa dar autenticidade, seguranca, publicidade
e eficacia real a aquisicao do imével — prova o Direito.

O cadastro tem a finalidade de arrecadar impostos — fiscal.

O cadastro rural se presta para obter a determinacao fisi-
ca do imével com a constante da matricula - principio da es-
pecialidade/georreferenciamento —, em substituicdo as des-
crigbes precdrias, bem como a arrecadagdo de tributos.

E nesse sentido que o georreferenciamento veio em bom
momento, uma vez que tem por finalidade primordial alcan-
¢ar um perfeito cadastro do imével rural, pela medicdo in fo-
co, por profissional devidamente qualificado, levando em
consideracao as coordenadas estabelecidas pelo sistema
geodésico brasileiro, definidas pelo Incra, auferindo sua pre-
cisa localizagdo e caracterizagdo, tal como drea superficial, me-
didas lineares e as respectivas confrontagoes.



Também, tem por escopo possibilitar uma exata coinci-
déncia dos elementos fisicos do imdvel com os assentos regis-
trais, refletindo o imével no félio real com exatidao, alcan-
¢ando a sequranga juridica almejada e evitando a sobreposi-
¢do de dreas.

“Os registros serao provedores de informagdes ao cadas-
tro e vice-versa” (Sérgio Jacomino).

Outrossim, a pretexto de adequar um imével a lei
10.267/01, deverd ficar bem claro que o georreferenciamen-
to nao servird para criar ou extinguir direitos reais, se ele for
apresentado para registro. Por exemplo, se um sujeito tem a
propriedade de um imdvel com cem hectares, a posse — sem
titulo — sobre mais trinta, e uma concessao de uso de terras
publicas de outros vinte, nao poderd pretender que no regis-
tro de iméveis conste 0s cento e cinqlienta hectares.

Integracao do georreferenciamento

nos titulos registraveis

Realizado o levantamento, ele deverd ser encaminhado
ao Incra para certificacdo, a fim de integrar o titulo que serd
apresentado no registro predial da situagdo do imdvel, se se
pretender a realizagdo de registros de alienacao ou transfor-
macdo da situacdo fisica do imdvel previstos no caput do
artigo nono e no artigo 10 do decreto 4.449/02, que se re-
portam diretamente aos pardgrafos terceiro e quarto do arti-
go 176 da LRP. '

Isso significa que o modo de aquisicao de um direito real
deverd contar com a presenca do documento adequando o
imével rural as novas regras previstas, independentemente
da origem do titulo, se judicial, notarial, particular ou admi-
nistrativo.

(Cabe ressaltar que os titulos lavrados anteriormente &
promulgagao da lei 10.267/01 ndo precisarao ser retificados
e ratificados para adequa-los ao georreferenciamento; basta
que os documentos acompanhem o titulo (art. 16, decreto
4.449/02).

Por isso, recomenda-se que todos os agentes envolvidos
na formalizagdo de atos concernentes a imdveis rurais — ma-
gistrados, tabelides, escrivaes e advogados — tenham pleno
conhecimento da aplicacdo da lei 10.267/01 e de seu decreto
regulamentador, com o intuito de facilitar as relagdes entre
todos os envolvidos no georreferenciamento, que nao € as-
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sunto singelo de tratar, uma vez que enfoca a atencao dis-
pensada aos titulos judiciais prevista no artigo 225, paragrafo
terceiro, da LRP, bem como a utilidade de se adequar de ime-
diato os feitos judiciais que envolvam imdveis rurais, conquan-
to ainda enquadrados no artigo 10 do regulamento, por
questao de prudéncia.

Realiza-se essa ponderagdo como alerta aos magistrados
para que, com 0 auxilio dos escrivaes judiciais, déem efetiva
aplicagao ao texto normativo, ou entendam que os registra-
dores tém a obrigacao de cumprir estritamente o que deter-
mina a lei, sob pena de responsabilidade civil, penal e admi-
nistrativa. Aos oficiais de registro, informa-se que estardo su-
jeitos a responder, por crime de prevaricacao inclusive, se re-
gistrarem titulos sem a observancia das formalidades legais.

Casos de exigéncia do georreferenciamento:
artigo 10, do decreto 4.449/2002, e portaria
Incra 1.032/2002

* Mudanga de titularidade/transferéncia/alienacao; e,

* Parcelamento, desmembramento ou remembramento.

Discute-se quanto a exigéncia do georreferenciamento
para os casos de retificacdo de drea, reserva legal e particular
do patriménio natural e outras limitagdes e restrigdes de ca-
réter ambiental. O procurador do Incra, Ridalvo Machado de
Arruda, entende que o georreferenciamento € exigivel nes-
ses €asos.

Discute-se, também, a exigéncia ou nao do georreferencia-
mento para os casos de oneragdo — hipoteca, alienagao fiducia-
ria, penhora, etc. A questao é polémica e, como ndo poderia
deixar de ser, ha entendimentos diversos sobre o assunto.

Salvo melhor julzo, entende-se que para registrar uma
oneragdo até 31 de outubro de 2005, ndo serd necessdrio o le-
vantamento, sob pena de inviabilizar e emperrar a economia
agricola nacional, mesmo que ainda haja um prazo a ser
cumprido pelo regulamento.

No entanto, transcorridos os prazos previstos no artigo 10
do decreto 4.449/02 — que ocorrerd em 31 de outubro de 2005
—, entendo que ai sim serd exigivel o georreferenciamento para
todos os casos, em obediéncia ao que prevé o pardgrafo se-
gundo de tal dispositivo, que assim estabelece: “Apds os pra-
2os assinalados nos incisos | a IV, fica defeso ao oficial do regis-
tro de imdveis a prdtica de quaisquer atos registrais envolvendo
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as dreas rurais de que tratam aqueles incisos, até que seja fei-
ta a identificacao do imével na forma prevista neste Decre-
t0”. (grifo nosso)

Cabe esclarecer que hd entendimento de que o paragra-
fo segundo deve ser interpretado em conjunto com o caput
do artigo 10. Dessa forma, a obrigacdo do georreferen-
ciamento seria aplicavel apenas nos casos de mudanga de ti-
tularidade/transferéncia/alienacdo e/ou de parcelamento,
desmembramento ou remembramento, mesmo apds 31 de
outubro de 2005.

Considerando nesse sentido, entendo que hd redundan-
cia entre o paragrafo segundo e o inciso IV do artigo 10, uma
vez que ambos trazem a mesma idéia.

Ainda, um dos argumentos que sustenta a nao-exigéncia
apés 2005, fundamenta-se no aspecto de que o decreto re-
gulamentador ndo pode prever aquilo que a lei regulamen-
tada ndo o fez.

Por mais que se tenha conhecimento de que a proprie-
dade deve atender a sua fungdo social, que importaria em
nao observar as normas impositivas do georreferenciamen-
to, ao registrador nao compete julgar o mérito da lei, mas
aplicé-la fielmente.

Analisando a questdo sobre o prisma das obrigagdes im-
postas ao registrador, de informar mensalmente as ocorrén-
cias de mutacao objetiva e subjetiva no imével rural ao Incra,
as quais, por via de conseqiiéncia, exigem que o oficial co-
nheca as hipoteses que deverd exigir o georreferenciamento,
constata-se que o caput do artigo quarto do decreto
4.449/02 utilizou expressao mais extensiva do que a prevista
pelo paragrafo sétimo do artigo 22, da lei 4.947/66 (°(...) res-
tricdes de carater dominial (...)").

No mesmo sentido, a resolugdo Incra 38, de 23 de outu-
bro de 2002, que aprovou o roteiro para intercambio de in-
formagdes entre o Incra e os servigos de registro de imdveis,
no item 3 do anexo, ndo contemplou a hipdtese de oneracdo
para que se exija 0 memorial com o georreferenciamento.

A rotina registral imobiliaria

Providenciado o levantamento georreferencial do imé-
vel, o proprietdrio devera submeté-lo ao Incra, instruido com
certidao da matricula do imdvel e a anotagdo de responsabi-
lidade técnica, ART, do responsdvel técnico, para certificagao
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de que a poligonal objeto do memorial descritivo — a descri-
¢ao completa do imével, perimetro — ndo se sobrepde a ne-
nhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado.

De posse da certificagdo, acompanhada de (i) requeri-
mento com declaragao, sob as penas da lei, de que nao hou-
ve alteragao das divisas do imdvel registrado e de que foram
respeitados os direitos dos confrontantes, com firma reco-
nhecida, bem como do (ii) CCIR, com a (iii) prova de paga-
mento do ITR dos (iltimos cinco exercicios, se for 0 caso, e (iv)
da declaragao expressa dos confinantes de que os limites di-
visorios foram respeitados, também com suas respectivas fir-
mas reconhecidas por autenticidade, o registro de iméveis
poderd realizar os atos registrais cabiveis.

Entende-se que deverd ser procedida, em primeiro lugar,
a averbacao do memorial descritivo — georreferenciamento —
e, depois, 0 assento desejado. Nos casos de registro do lotea-
mento, desmembramento e remembramento, proceder-se-a
ao registro na origem e a abertura das respectivas matriculas.

Nos casos de alienacdo e das reservas, recomenda-se a
abertura de matricula com a nova descrigao para realizagdo do
registro e/ou das averbagdes necessdrias. Realizados os atos,
serdo eles remetidos novamente ao Incra, mediante comu-
nicacao, até o final do més subseqtiente a modificacao ocorrida.

Essa comunicagdo, com dados sobre a estrutura e uso do
imével, além dos dados pessoais do titular de direitos, sera
instruida com certiddes das matriculas, com o(s) registro(s)
alterado(s). Eis a disposigao do parédgrafo segundo, do artigo
quarto, do decreto 4.449/02. Nao obstante, o envio das cer-
tiddes tem sido considerado um excesso, porquanto a comu-
nicacao indicard todos os dados necessdrios para a atualiza-
¢do no Incra.

Discute-se, ainda, se a comunicagdo deverd se referir ape-
nas aos imdveis submetidos a nova legislacao, forte no para-
grafo sétimo do artigo 22 da lei 4.947/66 e no artigo quarto
do decreto 4.449/2, ou a todos os iméveis rurais indistin-
tamente. Esse ponto também estéd sendo analisado pela co-
missao incumbida de elaborar a Carta de Araraquara.

Competird ao Incra a atualizagao cadastral e o envio de
certificado do novo cédigo do imével ao registro de iméveis,
para averbagao de oficio.

Importante frisar que a certificagao pelo Incra nao impor-
ta o reconhecimento do dominio ou a exatidao dos limites e



confrontagdes indicados pelo proprietario, mas a comprova-
¢do de que nao ha sobreposicao de areas de acordo com o
cadastro do 6rgao.

Com isso, a tftulo de argumento para que os proprieté-
rios agilizem o georreferenciamento de seus iméveis, poderd
ser informado que aqueles que primeiro apresentarem seus
memoriais no Incra poderdo ficar isentos, num primeiro mo-
mento, de problemas maiores, suportados por aqueles que
apresentarem um memorial que descreva drea ou parte dela
ja integrante do sistema de georreferenciamento, eviden-
ciando possivel grilagem, ou seja, a sobreposicao de érea so-
bre drea. Ademais, tem-se conhecimento de que os imdveis
georreferenciados estao obtendo maior valor nas alienagées.

A fim de atender efetivamente o propdsito da lei, foi pre-
vista a isen¢do de custos para a realizagao do georreferencia-
mento para os proprietdrios de imdveis rurais cuja somatdria
da area ndo exceda a quatro maddulos fiscais, mediante de-
claracao (art. 82 e §3¢, decreto 4.449/02). Tal isencdo, porém,
nao alcanca o registro imobilidrio.

0 pardgrafo terceiro do artigo nono do decreto 4.449/02
estabelece que “para os fins e efeitos do §2¢ do art. 225 da
Lei n2 6.015, de 1973, a primeira apresentagdo do memorial
descritivo segundo os ditames do §32 do art. 176 e do §3¢ do
art. 225 da mesma Lei, e nos termos deste Decreto, respeita-
das as divisas do imével e os direitos de terceiros confrontan-
tes, ndo caracterizard irreqularidade impeditiva de novo regis-
tro, devendo, no entanto, os subseqiientes estar rigorosa-
mente de acordo com o referido § 22, sob pena de incorrer
em irregularidade sempre que a caracterizacdo do imdvel
nao for coincidente com a constante do primeiro registro de
memorial georreferenciado, excetuadas as hipdteses de alte-
ragOes expressamente previstas em lei”. (grifo nosso)

Assim, deve-se observar que somente para a primeira
apresentacao estardo mitigadas as formalidades de praxe,
observadas principalmente quanto ao dimensionamento
quantitativo do imdvel, e sempre respeitados os direitos de
terceiros. Considerar-se-do irregulares as demais apresenta-
¢Oes que conflitem com a primeira descricdo que conste do
memorial georreferenciado.

Nesse sentido, é importante salientar o defeito na reda-
¢do do pardgrafo primeiro, do artigo nono, do decreto
4.449/02, que estabelece que, no momento da primeira
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apresentacdo do memorial descritivo, ndo serao opostas ao
memorial georreferenciado as discrepancias de érea que néo
excederem “os limites preceituados na legislagao vigente”,
uma vez que, até o momento, eles nao existem. Por isso, en-
tende-se que a diferenca de drea que nao ultrapassar a vigé-
sima parte dele (art. 1.258, CC) podera ser enquadrada em tal
situagdo. Além desse parametro, recomenda-se a utilizagao
do expediente da retificagdo mencionado em sequida.

As retificagoes em face da lei 10.931/04

Nao serd necessdria a prévia retificacdo da descricao do
imdvel, se se pretender averbar o memorial georreferencia-
do que expresse divergéncias com a descri¢do constante da
matricula, respeitados os direitos de terceiros, bem como se
houver aumento da drea superficial, observando-se que ela
ndo podera ser superior a cinco por cento (5%), salvo enten-
dimento diverso.

Outrossim, se nao forem apresentadas as declaracoes de
anuéncia dos confrontantes ou a certidao do Incra informan-
do a nao-sobreposicao de dreas, o paragrafo oitavo do artigo
nono do decreto 4.449/02 previa que o oficial deveria enca-
minhar a documentacdo ao magistrado competente para
que a retificacao fosse processada nos termos do artigo 213
da lei 6.015/73.

Recentemente, porém, com a publicagao da lei 10.931, de
2 de agosto de 2004, o procedimento retificatério previsto na
LRP foi largamente alterado em momento oportuno, dando
autonomia ao registrador imobilidrio, especialmente em
relacdo ao fator georreferenciamento, previsto no artigo 213.

Agora, a retificacdo prevista na LRP serd realizada adminis-
trativamente, com tramitagao no préprio oficio predial, sem
necessidade de passar pelo crivo do poder Judiciario, uma vez
que ela se tornou uma faculdade e ndo uma obrigagao.

Importa destacar que a primeira leitura da disposicao
prevista no artigo 213, pardgrafo 11, I, da LRP, poderé ense-
jar o entendimento de que a descri¢ao imperfeita de imével
rural ndo precisard ser retificada. Conquanto, no momento, é
prudente manter o entendimento de que tal dispositivo de-
vera ser interpretado em consonancia com o paragrafo ter-
ceiro, do artigo nono, do decreto 4.449/02, e nao indiscrimi-
nadamente.

Deverd o registrador ficar atento, ainda, para o fato de

NOVEMBRO | DEZEMBRO | 2004

M



42

(A {d]:\Nl Palestras

que o georreferenciamento nao poderd ser adotado como
expediente para atribuir direitos que deverao ser reconheci-
dos na esfera competente, perante o poder Judicidrio, no ca-
so de usucapido, por exemplo, e pelo poder Executivo, nas
concessdes de direito real de uso.

Ainda de acordo com a lei 10.931/04, que alterou o pro-
cedimento de retificacao no registro imobilidrio previsto nos
artigos 212 ao 214 da LRP, importa esclarecer aqui, que o in-
ciso Il do paragrafo 11, do artigo 213, da supracitada lei, pre-
viu-se que a adequagdo do imével rural ao georreferenciamen-
to independe de retificagdo; sendo vejamos: “Independe de
retificacao: (...) Il- a adequagao da descri¢ao do imdvel rural as
exigéncias dos arts. 176, §§ 32 e 49, e 225, § 39, desta Lei".

A relevancia do sistema registral imobilidrio

Pode-se perceber que o sistema registral imobilidrio bra-
sileiro esta, paulatinamente, recebendo a consideracao que
sempre mereceu, pelos fins a que se destina, de constituir,
declarar, modificar e extinguir direitos, gerando publicidade,
autenticidade, seguranga juridica e eficacia.

Por oportuno, percebe-se que a alteragdo do procedi-
mento de retificagao perante o oficio registral imobilidrio res-
salta a importancia da atividade, a confiabilidade no critério
prudente e técnico do registrador, bem como sua autonomia
funcional.

Resumo

A lei 10.267/01 pretende a incorporagao de bases gréfi-
cas georreferenciadas aos registros de iméveis rurais.

0 georreferenciamento provocara uma interconexao en-
tre 0 registro e o cadastro rural.

Esse processo levara décadas para ser implementado - a
exemplo do sistema de matricula —, uma vez que ndo foi pre-
vista a obrigatoriedade da atualizagdo das caracteristicas dos
imdveis, que ocorrera somente N0 MOMenNto € NS Casos pre-
vistos em lei — desmembramento, loteamento, alienagao, etc.

0 georreferenciamento nao servird para criar ou extin-
guir direitos reais se ele for apresentado para registro.

Andlise de situagdo problematica

- hipétese de matricula com 500ha e memorial com
585ha

— A averbagdo do memorial ndo implicard o aumento de
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drea da matricula (art. 92, §29, dec. 4.449/02). Por isso, 0 au-
mento de 4rea sera obtido por procedimento de retificagdo
- extrajudicial consensual ou judicial (art. 212 seg., lei
6.015/73) — ou deverd ser por usucapiao?

— No caso de aumento de drea por retificacdo extrajudi-
cial, ha algum limite que o registrador devera levar em con-
sideragao? (Ver art. 1.258 e 1.259 do CC - analogia).

0 georreferenciamento devera integrar o titulo que serd
apresentado no registro predial, independentemente da sua
origem — judicial, notarial, particular ou administrativo —, se
se pretender:

a) mudangca de titularidade/transferéncia/alienagao; e

b) parcelamento, desmembramento e remembramento.

Em relacdo aos demais atos o georreferenciamento € dis-
cutivel.

Atualmente, ndo se aplica o georreferenciamento para 0s
casos de oneragdo, mas, a partir de 31 de outubro de 2005,
entendo que serd exigivel para todos os casos (art. 10, §2¢,
decreto 4.449/02), se bem haja ainda controvérsias.

A adequagao do imdvel rural ao georreferenciamento in-
depende de retificagao (art. 213, §11, inciso Il, LRP).

De posse do (i) memorial georreferenciado, da (ii) certifi-
cagdo do Incra, de (jii) requerimento com a declara¢ao, sob
as penas da lei, de que nao houve alteragéo das divisas do
imével registrado e de que foram respeitados os direitos dos
confrontantes, com firma reconhecida, bem como do (iv)
CCIR, com a (v) prova de pagamento do ITR dos ultimos cin-
co exercicios, se for o caso, da (vi) declaragao expressa dos
confinantes de que os limites divisrios foram respeitados,
com suas respectivas firmas reconhecidas por autenticidade
e da (vii) ART, o registro de iméveis poderd realizar a averba-
¢ao de georreferenciamento.

A certificacdo pelo Incra nao importa no reconhecimento
do dominio ou na exatiddo dos limites e confrontagdes indi-
cados pelo proprietdrio, mas na comprovagao de que nao ha
sobreposigao de édreas de acordo com o cadastro do 6rgao.

Procedidos os atos registrais solicitados, o registro de imé-
veis expedird comunicagao ao Incra que, posteriormente, reme-
ter ao cartério o c6digo da nova numeragao do imével rural.

Discute-se se a comunicacao é obrigatéria em todos os
casos envolvendo imdveis rurais, ou apenas naqueles em
que houver incidéncia da lei 10.267/01 e seu decreto.
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Modelo de averbacao
AV-2/2.000 (AV-dois/dois mil), em 17 de setembro de 2004.

Georreferenciamento com abertura de matricula e encerramento — Nos termos do (i) requerimento datado de
quinze (15) de setembro (9) de dois mil e quatro (2004), instruido com (ii) planta e memorial descritivo elaborados pelo
engenheiro agrimensor Fulano de Tal - CREA — xxx — D, de acordo com o artigo 92 da lei 10.267/01, regulamentada
pelo decreto 4.449/02, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais,
georreferenciados; com (iii) declaragdo firmada sob pena de responsabilidade civil e criminal, de que ndo houve
alteracdo das divisas do imével registrado e que foram respeitados os direitos dos confrontantes; com (iv) escritura
piblica declaratdria outorgada pelos proprietérios dos iméveis confrontantes, objetos das matriculas nimeros 1.000,
2.000 e 3.000, Livro 2-Registro Geral, desta serventia; e, com (v) certificagao emitida pelo INCRA, em doze (12) 02/04,
assinada por Beltrano — FCT-04 — CREA 0001-RS, de que a poligonal referente ao memorial descritivo deste imével, nio
se sobrepde, nesta data, a nenhuma outra poligonal constante de seu cadastro e que a execucdo foi efetuada em
atendimento as especificacdes técnicas estabelecidas para o georreferenciamento de imdveis rurais, fica constando que
a drea do imével objeto desta matricula passa a ser de oitocentos e sessenta e cinco hectares e oitenta e seis centiares
(865,00,86 ha), encerrada num perimetro de dezesseis mil, cento e trinta metros e setenta e sete centimetros
(16.130,77m), confrontando, AO NORTE, com Edeilton Wagner Soares e cérrego do Morro, AO LESTE, com Cérrego do
Morro, AO SUL, com Rio Urucuia e Jesus Alves Teodoro e, AO OESTE, com Jesus Alves Teodoro e Edeilton Wagner Soares,
cujas dimensdes e confrontagdes sao as seguintes: “PARTINDO do piquete P-5, georreferenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro, meridiano central 45WGr, Datum SAD-69, cravado na margem direita do cérrego do Morro, definido pela
coordenada geogréfica de latitude 15¢34'11.555216" Sul e Longitude 47935'37.112377" War., e pelas coordenadas
Plano Retangulares Sistema UTM Norte: 8.277.997,60m e Leste: 329.114,12m, seque-se confrontando pelo referido
corrego, sentido jusante, em uma distancia de 7.449,11 m, chega-se ao piquete P-6, (Norte: 8.273.291,87m e Leste:
331.511,00m), cravado na foz do Cérrego do Morro com o Rio Urucuia; daf, segue-se pela margem esquerda do referido
rio, sentido montante, com uma distancia de 2.600,62m, chega-se ao piquete P-1, (Norte: 8.272.053,17m e Leste:
330.164,66m); da, seque-se confrontando com terras de Jesus Alves Teodoro, com a distancia de 14,04m e azimute
verdadeiro de 302208'22", chega-se ao piquete P-2 (Norte: 8.272,060,64m e Leste: 330.152,77m); da, seguindo com a
distancia de 1.620,27m e azimute verdadeiro de 349209'46”, chega-se ao piquete P-3 (Norte: 8.273.652,10 m e Leste:
329.848,13); dal, segue-se confrontando com terras de Edeilton Wagner Soares, em uma distancia de 2.104,41m, chega-
se ao piquete P-4 (Norte: 8.275.719,91 m e Leste: 329.457,84 m); dai, sequindo com a distancia de 2.342,32m e azimute
verdadeiro de 34994629", chega-se ao piquete P-5, ponto inicial da presente descrigdo, fechando, assim, o seu
perimetro”. O imével acima descrito foi matriculado nestes servigos sob o niimero 25.000, Livro 2 - Registro Geral, com
0 que ENCERRA-SE a presente escrituragao.

Protocolo - Titulo apontado sob o ndmero 500, em 17/9/2004.

Sapucaia do Sul, 17 de setembro de 2004.

Registrador e/ou Substituto:

EMOLUMENTOS - R$15,80.- tmb

Obs.: Parte do modelo acima € ficticio e foi emprestada pelo colega Francisco Rezende, de Esmeraldas, MG, servindo apenas como ilustragdo.

* Jodo Pedro Lamana Paiva é registrador e tabelido de protesto. Site: www.lamanapaiva.com.br
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Georreferenciamento e o registro de imoveis

O georreferenciamento
e o sistema registral
imobiliario

Francisco José Rezende dos Santos*

Introducao. O imével rural.
Funcdes dos sistemas de cadastro
e registro. Vantagens da
integracdo entre cadastro e
registro.

1. Introdugao

0 Estado democrético, que € o Estado politico que vive 0
Brasil, assequra a todos nds o exercicio de direitos tanto
sociais quanto individuais.

Entre estes direitos temos o direito a liberdade, o direito
3 seguranga, o direito ao bem-estar, e é de se destacar o di-
reito ao desenvolvimento.

Um dos fatores que propiciam condigdes para o efetivo
exercicio do direito ao desenvolvimento num sistema capita-
lista como o nosso é, sem dlvida, o pafs possuir um sistema
de registro da propriedade imobilidria eficiente e seguro,
uma vez que a propriedade imobilidria é condigdo e, a0 mes-
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mo tempo, fator essencial para o funcionamento da vida
econdmica, o que gera desenvolvimento.

Fernando P. Méndez Gonzdlez, ao comentar a fungao
econdmica dos sistemas registrais da propriedade imobilid-
ria, diz o seguinte.

“A existéncia de instituicbes que garantam eficaz e efi-
cientemente a seguranga das transagoes é considerada, de
forma cada vez mais geral, um requisito essencial para o fun-
cionamento da vida econdmica.

Dessa forma, o Banco Mundial, por exemplo, em seu re-
latdrio de 1996 — From plan to market, World Development
Report — afirma taxativamente: ‘Um registro da propriedade
torna-se fundamental e essencial para o desenvolvimento de
uma economia de mercado funcional. Melhora a seguran¢a
da titularidade e da posse, diminui os custos das transferén-
cias de bens e proporciona um mecanismo de baixo custo
para resolver as eventuais disputas sobre os bens’.

Portanto, a contribui¢do decisiva da seguranga juridica
cautelar em geral e no dmbito que nos cabe, dos sistemas re-
gistrais de seguranga juridica, em particular ao crescimento
econdmico, parece nao admitir ddvidas. Como conseqiién-
cia, pode-se afirmar que quanto mais eficientemente um sis-
tema registral prestar sua fungdo, em maior medida poderd
contribuir para o crescimento econdmico.”’

No Brasil, a Constitui¢do da Republica insere dentre seus
objetivos fundamentais, no artigo terceiro, o de garantir o
desenvolvimento nacional.

“Art. 32. Constituem objetivos fundamentais da Republi-
ca Federativa do Brasil:

|- construir uma sociedade livre, justa e solidaria;

II- garantir o desenvolvimento nacional;

IIl- erradicar a pobreza e a marginalizagao e reduzir as de-
sigualdades sociais e regionais; (...)." (grifo nosso)

Vérias sdo as formas e os meios de se buscar e garantir o
desenvolvimento, que pode ser social ou econdmico con-
substanciado, por exemplo, na distribuicdo de renda, na
oportunidade de emprego, em programas sociais do gover-
no como bolsa-escola, vale-gés, mutirdes habitacionais, etc.,
ou, ainda, mediante incremento e apoio a industria, 4 agri-
cultura, ao comércio e ao turismo.

Outra forma para se buscar e garantir o desenvolvimento
nacional é, como disse acima, a existéncia de institui¢oes que



garantam, eficaz e eficientemente, a sequranca das transa-
¢oes imobilidrias. Isso é um requisito essencial para o funcio-
namento da vida econdémica bem como é pressuposto para
o desenvolvimento. A relagdo entre seguranca juridica pre-
ventiva, que € dada pelo sistema registral, e crescimento
economico €, hoje, universalmente reconhecida.

Prevé ainda a nossa Constituicdo, quando trata dos direi-
tos individuais e coletivos, no seu artigo quinto.

“Art. 52, Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de
qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos es-
trangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vi-
da, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade,
nos termos seguintes: (...)

XXI|- é garantido o direito de propriedade;

XXIll- a propriedade atenderd a sua funcdo social; (...)."
(grifo nosso)

Num sentido maior, buscando um alcance juridico mais
profundo e principioldgico da palavra “garantia”, ela pode ser
vista, e aqui entendida, como a efetiva sequranga juridica pro-
porcionada pelo nosso sistema legal, com vistas a doté-lo de
um eficiente aparato protetivo desse direito & propriedade.
Busca, com certeza, a nossa Constituicdo, tanto a seguranca
formal, ou seja, a seguranca baseada num conjunto de leis que
assegurem a titularidade da propriedade e ainda o exercicio
dos direitos referentes a propriedade, quanto a seguran¢a ma-
terial, dotando a administragdo pUblica de um sistema seguro
de registro da propriedade e os direitos dela decorrentes. No
Brasil, é o registro de imdveis que cumpre essa finalidade. £
importante frisar que um sistema registral da propriedade
eficiente produz a chamada seguranca cautelar ou preventiva,
com reais e incontaveis beneficios sociais e econdmicos.

Assim, a seguranca formal nos é apontada pela Constitui-
¢ao, em seu artigo 22, que estabelece.

“Art. 22 — Compete privativamente a Unido legislar sobre:

I- direito civil, comercial, penal, processual, eleitoral,
agrario, maritimo, aerondutico, espacial e do trabalho; (...)

XXV- registros publicos; (...)." (grifo nosso)

E a certeza, a garantia de que uma mesma norma juridi-
ca, uma mesma lei, no caso lei federal, serd aplicada a maté-
ria de registros publicos, da mesma forma, em qualquer re-
giao do Brasil. Ou seja, a lei registral, da mesma forma que é
aplicada no Amazonas deve ser aplicada no Rio Grande do
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Sul. Isso é essencial para a estabilidade da instituicao.

Ainda na mesma Constituicdo federal, o artigo 236 diz
que 0s servicos notariais e de registro, que sao servios publi-
cos, sao exercidos pelo particular, em carater privado, mas
por delegacao do poder publico.

Por isso, 0 particular, ao exercer a atividade registral, a
exerce como se fosse o préprio poder publico. Buscara o re-
gistrador imobilidrio, em decorréncia disso, utilizando-se dos
principios constitucionais e administrativos, exercer a ativi-
dade no sentido de dar efetividade e juridicidade ao direito
de propriedade, para que as pessoas possam utilizar, com se-
guranga juridica, sua propriedade como moradia ou traba-
Iho, para viabilizar o desenvolvimento nacional.

Com o objetivo de dar aos profissionais registradores
imobilidrios a responsabilidade pela pratica dos atos destina-
dos a garantir o direito de propriedade e que a mesma possa
ser utilizada para o objetivo de desenvolvimento da econo-
mia, foram editadas duas leis (federais) da maior importancia
para o funcionamento de tais atividades.

A lei 8.935, de 18 de novembro de 1994, determina que
0s servicos notariais e registrais sdo de organizacao técnica e
administrativa, destinados a garantir a publicidade, autenti-
cidade, sequranga e eficicia dos atos juridicos, dotando os
profissionais dessas atividades da fé publica, ou seja, aos atos
praticados pelos registradores e notérios é conferida a auto-
ridade estatal. Os documentos expedidos pelo registrador
tém valor probante. Essa lei dd condicao ao registrador de
exercer a atividade de garantir a propriedade e com isso dar
suporte ao desenvolvimento.

E, mais especifica, a lei 6.015, de 31 de dezembro de
1973, dispde sobre o processo e os procedimentos de regis-
tro e determina, no seu artigo 172, dentre outros de grande
importancia, que: “no Registro de Imdveis serdo feitos, nos
termos desta lei, o registro e a averbacao dos titulos ou atos
constitutivos, declaratérios, translativos e extintivos dos di-
reitos reais sobre iméveis reconhecidos em lei, inter vivos ou
causa mortis, quer para sua constituicao, transferéncia e ex-
tincao, quer para sua validade em relagdo a terceiros, quer
para a sua disponibilidade”, e poderiamos dizer ainda, em
complemento, o registro tem como objetivo dar cumprimen-
to aos preceitos constitucionais de garantia e sequranga da
propriedade imobilidria e seus direitos.
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No sentido de aperfeigoar o sistema registral imobilidrio
que, como vimos, é um extraordindrio instrumento para a
efetivacdo do objetivo de desenvolvimento da economia,
uma vez que a propriedade imobilidria é a estrutura mais for-
te de um complexo sistema garantidor de crédito, que é vital
para a impulsdo da economia, e tendo em vista ainda existir
no Brasil um sistema registral da propriedade imobilidria, es-
pecialmente da propriedade rural, eivado de imperfeigoes
oriundas do passado, em que as propriedades eram descritas
precariamente, sem maiores zelos, 0 que gera uma insegu-
ranca tanto para o proprietdrio quanto para o investidor, pa-
ra o sistema bancério e ainda para o préprio governo, foi edi-
tada a lei 10.267, em 28 de agosto de 2001.

Tal lei institui um novo e moderno sistema de descricao
da propriedade imobilidria rural no Brasil. Evitara a possibili-
dade de duplicidade de registros e matriculas dos iméveis e
ainda de éreas sobrepostas em propriedades rurais. Sua im-
plantacdo, que vem sendo gradativa, e sua perfeita adapta-
¢do ao sistema registral da propriedade imobilidria darao
uma visao muito mais segura a esse sistema registral, visan-
do ainda a integracao do registro de iméveis aos varios siste-
mas de cadastro existentes no pais, tanto administrativos
quanto fiscais, como Incra, Receita federal, IBGE e tantos ou-
tros. Todas as propriedades rurais no Brasil serdo definidas, o
que trard organizacao ao sistema e viabilizard o objetivo
constitucional de desenvolvimento.

2. 0 imével rural

Desde o Descobrimento, passou o Brasil por grandes
transformacdes. Logo depois da Independéncia veio a Repu-
blica e o sistema juridico foi se aprimorando e aperfeicoando,
e com ele o registro de imdveis. As constituigdes foram se su-
cedendo no Brasil e a forma até entao exercida da titularida-
de da propriedade imobilidria foi também recebendo um
tratamento diferenciado, acompanhando a tendéncia socia-
lizante do mundo moderno. De uma visdo absolutista e
egofista da propriedade imobilidria, vimos que ela, hoje, se
amolda a uma tendéncia que busca como objetivos maiores,
além do aspecto social de moradia e do exercicio da ativida-
de profissional, o aspecto econdmico de dar condi¢des de
garantir o crédito.

Aliado a isso, hoje, a funcdo ecoldgica da propriedade,

- -
lr.b em revista

especialmente da propriedade rural, ¢ uma realidade inega-
vel. Estdo af as dreas de preservagao permanente, as de reser-
va legal, as reservas ecoldgicas e tantas outras a atestar tal
afirmacao.

Para se adequar a realidade e dar mais eficiéncia ao sistema
registral imobilidrio, foram se sucedendo as leis no nosso pafs.

Diversas leis trataram do sistema de registro da proprie-
dade imobilidria no Brasil e sempre deram ao sistema uma
fungdo basicamente juridica. No registro de iméveis, no ini-
cio, operava-se quase unicamente em relagao aos iméveis e
aos direitos deles decorrentes, os chamados direitos reais, a
transformagdo de uma relacdo juridica, que passava de um
direito obrigacional, decorrente de um contrato, para um di-
reito chamado real, no qual seu titular tinha direito a coisa,
no caso o imével, ou a algum dos seus direitos.

Historicamente, dessa sua primeira fungdo, que era dar pu-
blicidade s transagbes imobilidrias, o registro de imévesis, hoje,
em decorréncia da evolugao da vida social e da legislacao, possui
também outras atribuicdes, como, por exemplo, a fungao fiscal e
administrativa. Assim, podemos dizer que o registro de iméveis
tem, nos dias atuais, trés funcdes importantes, distintas, mas har-
mdnicas entre si: a fungdo juridica, de seguranca e de dar vida aos
direitos reais, bem como de oponibilidade dos direitos inscritos;
a fungdo fiscal, como grande fiscalizador dos tributos incidentes
sobre a propriedade e até outros, incidentes sobre as pessoas
que transacionam os imaveis; e a fungdo administrativa, de levar
ao registro do imével os atos oriundos da administragao, espe-
cialmente os referentes as restriges ou imposi¢des administrati-
vas. Além dessas, tidas como principais, temos ainda as fungdes
econdmica, de garantia do crédito, e a ambiental, de preserva-
¢do da natureza e seus ecossistemas.

A integragao entre o cadastro e o registro é parte da fun-
¢ao administrativa do registro, sem divida integrada a ou-
tras fungdes, a juridica e a fiscal.

Em 1976, com a vigéncia da lei 6.015/73, operou-se no
sistema registral imobilidrio uma profunda transformagao,
talvez a mais importante de todas, em relagdo a sistematica
da confecgao do registro.

Essa lei mudou a sistematizacao do registro da proprie-
dade imobilidria no Brasil e introduziu nesse sistema a cha-
mada matricula do imével, que é um verdadeiro espelho, ou
retrato da propriedade, reproduzido nos livros de registro.



A matricula do imével tem relagdao direta com essa
funcdo administrativa do registro de iméveis, pois ela
possibilita, mediante seus dados, que se identifique o imével.
Nela sao registradas e averbadas as modificacdes que
porventura ocorrerem nesse imével. Na matricula se regis-
tram ou se averbam as transmissoes da propriedade, as one-
ragoes, as construgoes, as restricoes de utilizacdo do imével,
as limitagOes de uso, as dreas de reserva legal, etc. Na matri-
cula se especializa o imével, o que significa que ela deve
conter a descricao perfeita do imdvel, tido como corpo certo
e Unico.

Alei registral, em seu artigo 176, paragrafo primeiro, nos diz.

“Art. 176.(...)

§10.(.)

II- Sao requisitos da matricula:

) o nimero de ordem que sequira ao infinito;

2) a data;

3) aidentificacao do imdvel, que sera feita com indicaco:

a) se rural, do cédigo do imével, dos dados constantes do
CCIR, da denominagao e de suas caracteristicas, confronta-
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0 sistema do registro de iméveis, tem por objetivo principal a
atividade juridica. Determina a presungao de propriedade. E
elemento de seguranca juridica que da publicidade aos atos.

O cadastro realiza uma atividade técnica de medicao e le-
vantamento de dados descritivos e graficos do imdvel,
traduzindo a situagao fisica do bem.

Segundo Andréa Carneiro, a matricula e o conseqiiente
registro dos iméveis possuem funcdes distintas do cadastro.

Assim, a integracao dos dois atos possibilita um aperfei-
¢oamento de ambos os sistemas.

D& e Aalld < .
Registro de imdveis | Cadastro imobiliario
Publicidade dos atos Medicdo e
registrados georreferenciamento
Preservacdo de Situagdo fisica do bem
documentos imdvel

Presunc¢ao de propriedade

Determinacao dos limites

Instituicdo dos direitos
reais

Facilitador dos atos
juridicos

¢oes, localizagdo e drea;

b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes, lo-
calizagdo, drea, logradouro, nimero e de sua designacao ca-
dastral, se houver.”

A matricula possibilita o levantamento de dados para a
formacdo de um cadastro, o qual, vice-versa, com dados
atualizados, permite completar a matricula.

A matricula é elemento ou instituto do registro de imé-
veis e é diferente do cadastro, instituto ora do Direito admi-
nistrativo, ora do Direito tributdrio. A matricula, que compde

Seguranca juridica

Funcao fiscalizadora de
tributos

Funcdo administrativa
quanto a registros e
averbacoes de restricoes e
limitagdes de utilizagao do
imével

A mesma autora define as vantagens da integragéo entre
0s dois sistemas.
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Transparéncia Eficiéncia Informagéo confidvel e atualizada
Dinamizacao do mercado imobilidrio | Agilidade Credibilidade e fomento

1o o Facilita o desenvolvimento
Agilidade Diminuigdo de custos Pl et
Eficiéncia Melhores dados técnicos e mais informagao | Equiidade fiscal

Acessibilidade

Aperfeicoamento dos servigos

Diminui a corrupgao

Aperfeicoamento do planejamento
Seguranca territorial
Paz social Paz social

Fonte: Lavadenz (1999)
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E exatamente para dar mais seguranga e dinamizagao,
tanto ao registro de iméveis quanto ao cadastro, que foi pro-
mulgada a lei 10.267/2001.

A finalidade principal da lei 10.267/2001 é recuperar as
terras publicas que sofreram grilagem e evitar que o proces-
50 se repita. Ela promovera em todo o territério brasileiro le-
vantamentos topogréficos com padrdes de precisao e acurd-
cia — exatiddo de uma operacdo —, mediante padrdes unifor-
mes e claros, que proporcionem a homogeneidade na siste-
matizacdo das operagoes cartogréficas — geodésicas, topo-
gréficas e cadastrais. Caberd ao Incra, titular do cadastro, de-
pois de efetuados os levantamentos topograficos, certificar
que a poligonal, objeto do memorial descritivo, nao se so-
brepde a nenhuma outra constante de seu cadastro georre-
ferenciado. Portanto, ndo existird mais a possibilidade de
iméveis sobrepostos ou de dreas de sobra entre dois imdveis.

0 grande problema para a aplicabilidade da lei era em re-
lacdo & necessidade de retificagdo judicial de todas as areas
das matriculas das propriedades rurais do Brasil, uma vez
que, quando dos levantamentos topogréficos efetuados, as
areas existentes nos levantamentos ndo coincidiriam, com
certeza, com as areas constantes das matriculas.

Porém, como em todos os atos da vida, pode também o
imével matriculado sofrer modificagbes. Algumas, em virtu-
de de acréscimos feitos ao imével, em forma de benfeitorias
— construgdes de casas, agudes, reflorestamento, abertura de
estradas, divisao, etc.; outras, em virtude de ter os seus con-
frontantes alterados por venda ou transmissdo de proprieda-
des vizinhas.

Existem, também, casos que exigem a corre¢ao da matri-
cula, para que seja aperfeicoada, e assim propicie a corre¢ao
da descrigdo do imével objeto da matricula. E o caso da ma-
tricula efetuada pelo registrador de iméveis, com descrigao
da édrea e do imével, eivada de incorre¢des ou imperfeigdes
decorrentes de dados extraidos de escrituras e outros titulos
aquisitivos, as vezes muito antigos, feitos de maneira relapsa,
ou, ainda, porque utilizaram termos comuns na época, mas
que cairam em desuso. Se bem ainda existentes em muitos
registros e matriculas, hoje em dia ndo retratam com preci-
sao a imagem do imével, como nos seguintes casos.

Braca — correspondia a 10 palmos, ou seja, 2,2m.

Braca inglesa — correspondia a 1,8m.

-
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Braca quadrada — no Mato do Grosso do Sul correspondia
a48.400m’. J4 em Alagoas e Sergipe, correspondia a 30.250m".

Tarefa — unidade de area, que no Ceard correspondia a
3.630m’. em Alagoas e Sergipe, 3.052m’, e na Bahia, 4.356m".

Palmo de sesmaria — equivalia a 1.452m’.

Braga de sesmaria — 14.520m".

Quadra quadrada — 17.424m".

Quadra de sesmaria — 871.200m",

Milhdo — correspondia a 1 milhdo de metros quadrados.

Data de campo — correspondia a 2,722 milhdes de

metros quadrados.

Data de mato — correspondia a 5,445 milhdes de metros
quadrados.

Sesmaria de mato — correspondia a 10,890 milhdes de
metros quadrados.

Légua de sesmaria — correspondia a 43,560 milhdes de
metros quadrados.

Sesmaria de campo — correspondia a 130,680 milhdes de
metros quadrados.

Palmo - correspondia a 22cm.

No caso de alqueire, é ainda mais interessante, uma vez que
era utilizado antigamente como a medida oficial de dreas,
especialmente rurais, cujo valor era diferente de um local para
outro. Em algumas regides de Minas Gerais, 0 alqueire equivalia
a 50 litros de planta de milho, ou seja, 605m cada litro, 0 que
correspondia a 30.250m’. J& em outras regides de Minas, o al-
queire correspondia a 10 mil bragas quadradas, ou seja, 80 litros
de planta de milho, correspondentes a 48.400m’. J4 o alqueire
paulista correspondia a 50 bragas quadradas (24.200m’). O al-
queire do Norte do Brasil correspondia a 27.225m. Existe ainda
o alqueirinho e o alqueirao.

J4 a medida da légua de sesmaria era de 6.600m de
extensdo e da légua maritima, 5.555,55m.

Tais referéncias a medidas e metragens constavam dos an-
tigos registros, que perfaziam um quadro confuso, desorde-
nado, uma verdadeira barafunda, ocasionando ao intérprete
ou ao interessado nos imdveis registrados verdadeira situagao
de perplexidade, hesitagdo e inseguranca relativa ao imével.

Necessario é que, nesses casos, se facam atualizagdes de-
correntes de novas formas de medicdo dos iméveis, atualiza-
¢oes hoje em dia feitas pela medicao da propriedade por mo-
dernos sistemas de calculos guiados por satélite ou por apa-



relhos de grande avanco tecnoldgico, que podem dar pre-
cisdo absoluta, ou quase, da localizagdo do imével, bem como
de suas medidas de divisas, drea, e outros caracteristicos.

A lei 6.015/73 prevé em seu artigo 225.

“Art. 225. (..)

§ 2¢ Consideram-se irrequlares, para efeito de matricula,
0s titulos nos quais a caracterizacao do imével nao coincida
com a que consta do registro anterior."

Nao coincidindo o titulo, isto é, o memorial georreferen-
ciado, com os dados constantes no registro, necessario é que
se faca a devida retificacao.

Previa a lei 6.015/73 que o processo retificatério deveria
ser judicial. Mas ele é demorado, caro, penoso e mais uma
centena de adjetivos com os quais poderiamos qualificé-lo,

“Art. 213. A requerimento do interessado, poderé ser re-
tificado o erro constante do registro, desde que tal retificacao
nao acarrete prejuizo a terceiro.

§ 12. A retificacdo serd feita mediante despacho judicial,
salvo no caso de erro evidente, o qual o oficial, desde logo,
corrigir, com a devida cautela.

§ 2¢. Se da retificagdo resultar alteragdo da descri¢do das
divisas ou da drea do imdvel, serdo citados, para se manifestar
sobre o requerimento, em dez dias, todos os confrontantes e o
alienante ou seus sucessores, dispensada a citacdo destes
ultimos se a data da transcri¢do ou da matricula remontar a
mais de vinte anos.

§ 3. O Ministério Plblico sera ouvido no pedido de
retificacdo.

§ 4¢. Se o pedido de retificagdo for impugnado funda-
mentadamente, o Juiz remetera o interessado para as vias
ordindrias.

§ 52 Da sentenca do Juiz, deferindo ou nao o requeri-
mento, cabe o recurso de apelagao com ambos os efeitos.”
(grifo nosso)

Procurando buscar uma férmula para contornar essa
medida, o decreto 4.449, de 30 de outubro de 2002, que re-
gulamenta a lei 10.267/2001, apresentava uma aparente so-
lugao para o problema, ao dispor.

“Art. 92. A identificagao do imével rural, na forma do § 3¢
doart. 176 e do § 32 do art. 225 da Lei n. 6.015, de 1973, sera
obtida a partir de memorial descritivo elaborado, executado
e assinado por profissional habilitado e com a devida Anota-
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¢do de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coorde-
nadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e com
precisdo posicional a ser estabelecida em ato normativo, in-
clusive em manual técnico, expedido pelo Incra.

§ 19. Caberd ao Incra certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra cons-
tante de seu cadastro georreferenciado e que o memorial aten-
de as exigéncias técnicas, conforme ato normativo préprio.

§ 20, A certificagdo do memorial descritivo pelo Incra ndo
implicard reconhecimento do dominio ou a exatiddo dos
limites e confrontagdes indicados pelo proprietario.

§ 3e. Para os fins e efeitos do § 22 do art. 225 da Lei n.
6.015, de 1973, a primeira apresentagdo do memorial descri-
tivo sequndo os ditames do § 32do art. 176 e do § 32 do art.
225 da mesma Lei, e nos termos deste Decreto, respeitadas
as divisas do imdvel e os direitos de terceiros confrontantes,
nao caracterizard irregularidade impeditiva de novo registro,
devendo, no entanto, os subseqiientes estar rigorosamente
de acordo com o referido § 2¢, sob pena de incorrer em irre-
gularidade sempre que a caracterizacao do imével nao for
coincidente com a constante do primeiro registro de memo-
rial georreferenciado, excetuadas as hipdteses de alteragoes
expressamente previstas em lei.

§ 42, Visando a finalidade do § 3¢, e desde que mantida a
descricao das divisas do imével e os direitos de terceiros con-
frontantes, nao serao opostas ao memorial georreferenciado
as discrepancias de drea que nao excederem os limites pre-
ceituados na legislagdo vigente.

§ 52. O memorial descritivo, que de qualquer modo possa
alterar o registro, sera averbado no servico de registro de imé-
veis competente mediante requerimento do interessado, con-
tendo declaragao firmada sob pena de responsabilidade civil e
criminal, com firma reconhecida, de que nao houve alteracio
das divisas do imével registrado e de que foram respeitados os
direitos dos confrontantes, acompanhado da certificacdo
prevista no § 12 deste artigo, do CCIR e da prova de quitagao do
ITR dos ultimos cinco exercicios, quando for o caso.

§ 69. A documentagao prevista no § 5¢ devera ser acom-
panhada de declaragao expressa dos confinantes de que os
limites divisérios foram respeitados, com suas respectivas fir-
mas reconhecidas.
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§ 7¢. Quando a declaracao for manifestada mediante es-
critura publica, constituir-se-a produgdo antecipada de prova.

§ 82. Ndo sendo apresentadas as declaragdes constantes
no § 62 e a certidao prevista no § 12, o oficial encaminhard a
documentacao ao juiz de direito competente, para que a re-
tificagdo seja processada nos termos do art. 213 da Lei n.
6.015,de 1973."

Nao obstante, grandes duvidas ficaram, uma vez que,
apesar do decreto dizer que nao se caracterizaria irregulari-
dade impeditiva de novo registro a averbagdo do memorial
georreferenciado, entenderam varias pessoas que logo apos
a averbagao do memorial seria necessdria a retificacao judi-
cial da 4rea do imdvel, pois nao se definia que efetivamente
poderia o oficial retificar a matricula do imével. Além do
mais, tal ato nao seria matéria de decreto, mas de lei federal,
pois disporia sobre a sistematica do registro.

Para solucionar o problema, finalmente, desde 2 de
agosto de 2004, estd em vigor a lei 10.931, que cria o proce-
dimento administrativo feito perante o registrador de imo-
veis, que permite a retificacdo dos registros, averbagdes e
matriculas, tanto da drea quanto de medida perimetral do
imével, ou qualquer outro erro ou omissao existente nos re-
feridos atos.

Para finalizar, entendo, as leis 10.267/2001 e 10.931/2004
introduziram grandes vantagens para o sistema registral, tais
como:

« seguranca dos dados;

« servico 4gil para os interessados;

« cobertura completa do territério;

» sistema amplo e confidvel;

« integracao com o cadastro — uma s6 organizacao;

» mapeamento adequado; e

« busca de dados facilitada com a entrada de novos com-
ponentes, para a busca e fornecimento de certidoes pelos
cartérios.

Dificuldades que vejo, no momento, para a implantacao
do sistema:

- falta de organizagao do sistema do Incra, que ainda nao
foi preparado para tamanha mudanca;

« ligagdo entre o registro de iméveis e o cadastro € insu-
ficiente e inadequada; e

« a atualizagdo vai ser cara para os proprietarios.

A atualizagao vai ser demorada, podendo tomar como
exemplo a propria lei registral — lei 6.015/73 — que entrou em
vigor em 12 de janeiro de 1976. Introduziu essa lei a obrigato-
riedade da matricula dos iméveis no ato do primeiro registro,
a ser feito na sua vigéncia. Hoje, 27 anos depois, com certeza,
cerca de 50% dos iméveis do Brasil ainda nao estao matri-
culados nos cartérios de registro de imdveis. Prevé-se que tal
modificagdo, para ser completa, demore mais uns 25 anos.

« Ela impede a transmissao da propriedade.

» H3 poucos profissionais habilitados.

« A populagao interessada — os proprietarios rurais — esta
desinformada.

Nossas sugestdes.

Os interessados — cartérios, engenheiros agrimensores —,
os produtores rurais — sindicatos rurais — e as prefeituras de-
veriam ter um maior envolvimento com as mudangas.

As mudangas deveriam ser introduzidas mais gradualmen-
te. Os destinatarios deveriam ter melhores informagdes sobre as
mudangas, por exemplo: Ninguém — proprietarios rurais — rece-
beu ainda do Incra qualquer informagao. Os ITRs declarados ja
poderiam conter informagdes sobre as exigéncias da lei.

Cartilhas informativas deveriam ser distribuidas — pro-
gramas de apoio, educagdo e informagdo — e envolvimento
das prefeituras.

A populacao deveria ser informada das mudangas.

Acordos cooperativos para implantacdo do sistema.

Apoio efetivo ao pequeno produtor.

Esses aspectos sao fundamentais para que a lei
10.267/2001 cumpra seus objetivos, no sentido de estabele-
cer um sistema voltado para a seguran¢a dos que possuem
propriedades rurais, para servir de suporte ao desen-
volvimento da nagao e para a eficiéncia por parte do Estado
para seu gerenciamento territorial.

*Francisco José Rezende dos Santos é oficial do registro de iméveis de
Esmeraldas, MG.
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Georreferenciamento — lei 10.267/2001
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O principio da especialidade
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georreferenciadas. Hipteses que
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levantamento. Desoneracao.
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ndo-georreferenciado.

exigem descri¢do georreferenciada.

Especialidade objetiva e
georreferenciamento

Introducao

O tema georreferenciamento continua no auge, pois
estd causando um grande alvorogo em vdrios setores da so-
ciedade, principalmente agora que os prazos estio che-
gando ao fim e os proprietdrios rurais estao percebendo que
ndo hd outra saida sendo cumprir as novas regras estabele-
cidas pela lei.

O problema fica maior ainda para aqueles que nao tém
condicdes financeiras para realizar os levantamentos técni-
cos e precisam da certificagdo do Incra para alienar suas ter-
ras. Nem se fale do desespero daquele que nao obtém o cré-
dito rural pelo fato de suas terras ainda estarem em nome de
outrem, mas que ndo pode regularizar a situacdo em razao
da superveniéncia dessa nova legislacao.

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil esta fazendo
sua parte. Desde a criacao da lei, estd estudando a fundo o
novo sistema e oferecendo a toda a comunidade um painel
aberto e democrdtico para debates, visando tdo-somente
encontrar solu¢des concretas para viabilizar o cumprimento
da lei sem causar prejuizos ao proprietério rural. Desse deba-
te surgiu a Carta de Araraquara, um documento com pro-
postas sérias e robustas que, se assimiladas pelo governo fe-
deral, podera salvar o programa do georreferenciamento e
colaborar para o desenvolvimento de nosso pafs.

O principio da especialidade objetiva

O principio da especialidade objetiva é um dos pilares do
sistema registral imobilidrio. Gragas a ele, todo o imével deve
possuir descricao suficientemente exaustiva a ponto de dis-
tingui-lo dos demais — individualizd-lo — e a demonstrar
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com clareza sua grandeza — disponibilidade quantitativa — e
formato — disponibilidade qualitativa.

Uma matricula cumpre integralmente esse principio se —
e somente se — sua descri¢ao tabular for capaz de gerar o
mesmo desenho e os mesmos célculos de érea e perimetro,
independentemente do técnico que o for interpretar. Se
houver divergéncias no desenho ou em alguns calculos,
comprovada est a fragilidade da descri¢ao tabular.

Porque antigas, a grande maioria das descrigbes tabula-
res ndo cumpre esse principio, foram elaboradas numa épo-
ca em que a importancia da determinagao fisica do imével
nao era tdo importante como € hoje. Essas descrigdes cum-
priram muito bem seu papel no passado, mas hoje estao ul-
trapassadas e carecem de uma urgente reforma.

A lei do georreferenciamento veio com esse propésito, 0
de acabar de vez com as duvidas quanto a verdadeira confi-
guracao do bem de raiz, acrescentando algo novo para os re-
gistros, que é o exato posicionamento do imével no terreno,
iniciando um controle antes inexistente, o do perfeito en-
caixe dos iméveis na planta, evitando sua indesejada imbri-
cagao ou a continuidade de titulos de iméveis ablaqueados
— existentes no titulo, mas inexistentes no fisico.

Especialidade objetiva

e matricula

As descricdes hoje existentes mal possibilitam saber o
formato do imével rural. A maior parte preocupava-se ape-
nas com o controle quantitativo de drea. Para possibilitar o
desmembramento desse imdvel, o proprietdrio tinha que se
socorrer do demorado processo de retificagao de drea.

Apesar de muitos iméveis terem passado por essa refor-
mulacdo em sua descricao tabular, alguns deles voltaram a
perder sua especialidade objetiva, apds a efetivacdo de um
ou mais desmembramentos. Isso ocorreu ora por culpa do
agrimensor, ora por culpa do registrador.

Alguns parcelamentos foram feitos sem a observancia da
descri¢ao constante da matricula - ou seja, houve nova reti-
ficagdo da descrigdo de forma unilateral e irregular — e ou-
tros, apesar da perfeicdo técnica, nao foram sucedidos pela
necessaria averbacao da descricdo da drea remanescente,
perdendo-se o controle da disponibilidade qualitativa do
imovel rural.

- -
'rlb em revista

Quando houve apenas um, dois ou alguns poucos des-
membramentos, a recuperagao do remanescente é viavel, se
tais parcelamentos foram realizados com perfeicao técnica.
Mas, o que nao é raro, se o imével foi alvo de dezenas ou cen-
tenas de parcelamentos — resultando nas famosas e com-
plicadas chacaras de recreio —, a apuragao do remanescente
passa a ser um trabalho muito drduo e de dificil conclusao.
Nao sobra outra saida senao nova acao de retificagdo de drea.

Com a vigéncia da lei 10.931/2004, que deu nova reda-
a0 aos artigos 212 a 214 da Lei dos Registros Publicos, esse
problema foi minorado, haja vista que hoje é de competén-
cia do préprio registrador o procedimento de retificacao de
registro, que engloba o da retificagdo da descricao tabular do
imével e da apuragao de seu remanescente.

Mas esse problema poderia ser evitado. Bastaria a exi-
géncia de averbagao da drea remanescente apds cada desta-
que de parcela do imével. E a boa técnica diz que, a cada no-
va descri¢do, encerra-se a matricula desatualizada e abre-se
nova matricula totalmente saneada para o remanescente,
pois a matricula deve ser sempre clara, precisa e concisa, pois
ela foi feita para o usudrio do sistema entendé-la e ndo se tra-
ta de um documento de uso exclusivo de técnicos e juristas.

Os principios basilares que informam a matricula sao trés:
o da especialidade - tanto objetiva como subjetiva; o da uni-
tariedade da matricula e o da disponibilidade — tanto quan-
titativa como qualitativa. Compete ao oficial diligenciar para
que todos esses principios sejam respeitados e convivam
harmonicamente, de forma a garantir a necessaria seguranca
juridica do registro publico.

0 principio da especialidade objetiva refere-se a correta
individualizacdo e identificacdo do bem imével, tornando-o
tinico no universo de imdveis da circunscri¢ao imobilidria. O
principio da especialidade subjetiva refere-se a correta iden-
tificacdo dos titulares dos direitos reais relativos ao imével.

A unitariedade da matricula significa que para cada ma-
tricula ha apenas um imével e cada imével deve estar descri-
to numa tinica matricula. E com base nesse principio que nao
se pode abrir matricula para fracdo ideal ou para servidoes.

A disponibilidade est ligada ao poder de disposicao do
titular em poder alienar, renunciar ou abandonar seu bem
imével, nos termos da legislagao civil. Compete ao registro
imobilidrio o controle dessa disponibilidade, tanto no aspec-



to quantitativo — que sempre foi feito — como qualitativo —
infelizmente muito negligenciado no passado.

No aspecto quantitativo, o controle é facil. Trata-se de
mero calculo aritmético de disponibilidade.

Entretanto, sao muitas as dificuldades para se fazer o
controle da disponibilidade qualitativa, principalmente nos
casos em que houve varios desmembramentos sem que tal
controle fosse oportunamente realizado.

Pelo principio da disponibilidade, deve ser verificado se o
que o proprietdrio esta alienando estd realmente dentro de
sua esfera de disponibilidade, ndo apenas em termos de
quantidade, mas também de qualidade, ou seja, aquela par-
cela localizada de terreno existe? £ de sua propriedade? Pode
ser alienada?

Para cumprir esse principio, que estd intimamente ligado
ao da especialidade objetiva, deve a descricao tabular permi-
tir a elaboragao de uma planta inequivoca do imével origind-
rio. Para controlar as alienagdes, a planta deve ser dividida
em tantas dreas quantas forem alienadas mais o seu rema-
nescente, de forma que ndo apenas o somatério de dreas,
mas o encaixe das plantas resulte no imével origindrio de for-
ma perfeita — como a jun¢ao de pegas num quebra-cabega.

Assim, em termos muitos singelos, a disponibilidade
quantitativa é controlada pelo somatdrio das dreas parcela-
das; e a disponibilidade qualitativa, pela perfeita juncao das
plantas de cada parcela, como pegas de um quebra-cabeca.

Com a nova descricao georreferenciada, é essencial a
abertura de nova matricula para o imével, aproveitando a
oportunidade para sanear outros problemas, como a correta
defini¢ao das fragoes ideais de cada condémino — raramente
declaradas nas matriculas antigas — ou a identificacdo dos
onus que ainda pesam sobre o referido imével — muito co-
mum a existéncia de muitos registros de hipoteca e muitas
averbagdes de aditivo e cancelamento, situagao que dificulta
saber o que continua ativo ou ndo. Uma averbagdo de trans-
porte na nova matricula torna-la-4 muito mais eficaz.

Portanto, recomenda-se a averbacdo do encerramento
da matricula do imdvel retificado e a abertura de nova matri-
cula totalmente saneada para esse imével agora bem descri-
to e caracterizado. Essa é a proposta n2 10 da Carta de Arara-
quara: “10. Especialidade Objetiva — Abertura de Nova Matri-
cula para o Imével Georreferenciado”.

Georreferenciamento,
cadastro e registro de iméveis
PORTO ALEGRE
Modelos de matriculas
georreferenciadas

Para que a matricula cumpra sua real fungdo e esteja con-
forme seus principios informadores, é essencial a abertura de
nova matricula para o imével georreferenciado, em substi-
tuicdo aquela desatualizada. Também é importante estudar
como esse imovel sera descrito e apresentado para 0 usudrio
do sistema, ou seja, como ficard o aspecto da matricula, de
forma a cumprir os principios e seus atributos essenciais ja
estudados.

0 modelo incluido no anexo lll da Norma Técnica para
Georreferenciamento de Imdveis Rurais do Incra, como exi-
géncia imposta ao agrimensor, seque o padrdo tipico das
matriculas existentes, com o estilo tradicional dos instru-
mentos publicos, sem espagos em branco ou entrelinhas, es-
tilo esse oriundo do tempo dos titulos e registros manuscri-
tos, cuja seqguranca juridica somente era alcan¢ada com base
em rigidas regras de escrituracao.

Mas esse modelo apresenta as seguintes falhas.

1) O que o Incra confere sao os dados do software e nao
essa folha que foi digitada especialmente para cumprir o
modelo instituido, em que a probabilidade de erros de digi-
tacao é enorme.

2) A descricao do imdvel fica confusa, o que dificulta a lei-
tura e o entendimento até mesmo para o pessoal técnico.
Basta, por exemplo, tentar localizar, numa descricao desse ti-
po, alguns confrontantes e entender onde realmente eles se
encontram para sentir sua complexidade.

Para solucionar essas falhas, um modelo mais limpo e de
melhor compreensao seria com a inclusdo dos dados georre-
ferenciados numa tabela extraida diretamente do CD-ROM
conferido pelo Incra, que viria logo apés um pequeno resu-
mo descritivo do imével, resumo esse que atende tanto ao
USUdrio comum como aos técnicos.

Por essa forma de descri¢ao, a matricula comegaria por
um pequeno resumo em que constasse a localizagao genéri-
ca do imével, sua denominagao e drea — que sao os princi-
pais dados buscados pelo usudrio do sistema. Apds isso, viria
a tabela dos dados georreferenciados — ou seja, a descri¢do
precisa do imével, estritamente técnica — e, no final, o rol de
confrontagoes — também de interesse do usudrio comum do
sistema.
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Descricao proposta: muito clara e de ficil compreensao

Nao tardard o dia em que as matriculas trardo em seu bo-
jo a planta do imével. Com a popularizagao da informdtica e
com o constante aprimoramento tecnoldgico, isso pode
ocorrer a qualquer momento. Alids, ndo hd qualquer dbice
legal para que isso seja feito hoje pelo registrador que assim
desejar. Existem apenas Obices técnicos para que isso seja
feito hoje por todos, uma vez que os cartérios teriam que
possuir softwares especificos para isso.

Portanto, uma outra possibilidade da matricula seria a
seguinte,

Toda essa discussao acerca da forma como inserir a nova
descrigdo georreferenciada na matricula tem apenas um Uni-
€0 escopo: comprovar a necessidade de que a matricula, ins-
trumento principal da atividade do registrador imobilidrio, re-
ceba o tratamento devido. Nunca é excessivo repetir: a matri-
cula deve ser clara, precisa e concisa, ou seja, ela deve ser es-
criturada de forma que o usudrio possa entender, garantindo
a publicidade e a seguranca juridica dos registros publicos.
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Descrigdo com a planta do imdvel: ndo tardara sua obrigatoriedade

Hipéteses que exigem a descricao

georreferenciada

Um ponto que merece destaque € a defini¢ao das hipote-
ses legais que geram a obrigacao de georreferenciar o imével
rural. Essa definicao fez-se necessaria apds discussdes sobre a
possibilidade ou nao do registro de hipoteca na matricula de
imével com a descri¢ao ndo adaptada a nova legislagao.

Com base nos artigos 176 e 225 da Lei dos Registros
Publicos e com base na ldgica de todo o sistema, concluiu-se
que as hipéteses que geram a obrigagao do georreferencia-
mento sao as seguintes:

« desmembramento, parcelamento e remembramento;

« transferéncia voluntéria; e

« decisdes em ac¢des judiciais que versem sobre imoveis
rurais.

O pardgrafo segundo do artigo 10 do decreto regula-
mentador ndo pode ultrapassar os limites do artigo e muito
menos do decreto e da lei que 0 ampara. Assim, ndo faz sen-



tido seu texto que preveé: “apds os prazos assinalados nos in-
cisos | a |V, fica defeso ao oficial do registro de iméveis a pra-
tica de quaisquer atos registrais envolvendo as dreas rurais de
gue tratam aqueles incisos, até que seja feita a identificagdo
do imével na forma prevista neste Decreto.”

A lei complementar 95, de 26 de fevereiro de 1998, é a lex
legum brasileira, que dispde sobre a elaboragdo, a redacdo, a
alteracao e a consolidacdo das leis, conforme determina o
paragrafo Unico do artigo 59 da Constituicao federal. O inciso
Ill do artigo 11 trata da coeréncia posicional, geogréfica dos
dispositivos. A alinea “c” define que “os paragrafos tém a fun-
¢ao de complementar a norma expressa no caput ou expor
as excegdes a regra por ele estabelecida”.

Dessa forma, uma leitura mais coerente do paragrafo se-
gundo do artigo 10 leva a conclusdo de que, apés 0s prazos
carenciais do caput, fica proibido ao registrador a pratica dos
seguintes atos registrais: desmembramento, parcelamento,
remembramento, transferéncia voluntaria e as resultantes de
autos judiciais que versem sobre imdveis rurais.

Portanto, ndo ha mais que discutir se é possivel ou ndo o
registro, na matricula de imével nao-georreferenciado, de hi-
poteca, de penhora, de locagdo, de sucessao causa mortis, de
arrematacdo. Excluindo as hipoteses legais da obrigacao,
todos os demais atos registrdveis tém acesso ao félio real
independentemente do cumprimento da legislagao do geor-
referenciamento.

Prazos carenciais

do georreferenciamento

A lei 10.267/2001 criou a obrigacdo; o decreto
4.449/2002 estipulou os prazos; mas somente 0s atos
normativos do Incra, publicados em 20 de novembro de
2003, definiram as regras do georreferenciamento. Entre-
tanto, os prazos previstos no artigo 10 do decreto regula-
mentador tém como termo a quo, segundo texto ex-
presso do proprio artigo, a data de publicacao do decreto
(31/10/2002).

Em face desse anacronismo, a Uinica interpretacao justa é
considerar o termo inicial dos prazos a data de publicacao
desses atos normativos que estipularam claramente as re-
gras do jogo, ou seja, 0s prazos passariam a ser contados da
seguinte maneira,

Georreferenciamento,

cadastro e registro de imoveis Gm
PORTO ALEGRE

Area igual ou superior 4 ,

Area de 1 mil a menos

de 5 mil hectares Fodo 251172004

Area de 500 a menos IORYae. o

de 1 milhec 2anos  20/11/2005

Area inferior a 500 hectares 3anos  20/11/2006

A efetivacao dessa forma de interpretar a lei, por si s,
nao resolve o problema da inflexibilidade da legislagao. Os
prazos sao muito exiguos, ousados, de cumprimento pratica-
mente impossivel, quer pelo proprietério rural, quer pelo
Incra, que necessita analisar os trabalhos e emitir as certifica-
coes. A ampliagdo mais realista dos prazos, pelo menos por
10 anos, é a melhor saida para a viabilizacao do programa
nacional de cadastro de terras e regularizagao fundidria.

Gratuidade dos trabalhos

de levantamento

Consciente de que os trabalhos técnicos de georreferen-
ciamento seriam custosos para o proprietdrio rural, o legisla-
dor criou uma espécie de isengdo. O pardgrafo terceiro, in
fine, do artigo 176 da Lei dos Registros Publicos dispoe que é
“garantida a isencao de custos financeiros aos proprietdrios
de imdveis rurais cuja somatdria da drea nao exceda a quatro
mddulos fiscais”,

0O termo “mddulo fiscal” foi criado pelo Estatuto da Terra
(lei 4.504/1964), em seu artigo 50, que cuida do célculo do
ITR, imposto territorial rural. Médulo fiscal é, portanto, uma
forma de catalogagao econémica dos iméveis rurais, varian-
do com base em indicadores econdémicos e de produtividade
de cada regido e indicadores especificos de cada imdvel.

O célculo de quantos médulos fiscais possui cada imével
rural leva em consideragdo dois aspectos: a regiao em que se
encontra - aspecto geral — e as particularidades do imével -
aspecto particular.

0 aspecto geral estd expresso no pardgrafo sequndo do
artigo 50, que define a determinagdo do mddulo fiscal por
municipio, que serd expresso em hectares e quantificado
com base em fatores socioecondmicos.

Quanto ao aspecto particular do imével, o pardgrafo ter-
ceiro do artigo 50 prevé que “o nimero de médulos fiscais de
um imével rural seré obtido dividindo-se sua drea aproveitd-
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vel total pelo médulo fiscal do Municipio”. O pardgrafo quar-
to do mesmo artigo estabelece: “constitui drea aproveitdvel
do imével rural a que for passivel de exploracdo agricola,
pecudria ou florestal” e que “ndo se considera aproveitavel: a
area ocupada por benfeitoria; a drea ocupada por floresta ou
mata de efetiva preservagdo permanente ou reflorestada com
esséncias nativas; e a drea comprovadamente imprestavel
para qualquer exploragdo agricola, pecudria ou florestal”.

Como a defini¢ao da gratuidade dos trabalhos técnicos
do georreferenciamento seguiu @ mesma légica do critério
econdmico, seu cdlculo deve levar em consideracao nao ape-
nas o aspecto geral — tamanho do imével divido pelo médu-
lo fiscal da regido —, mas também o aspecto particular do
imével, ou seja, devem ser desprezadas as dreas economica-
mente nao-aproveitéveis.

Portanto, ndo basta apenas dividir a drea total do imével
pelo médulo fiscal do municipio, mas levar em consideracao
todos os aspectos previstos no artigo 50 do Estatuto da Terra,
(inico diploma legal que definiu o que vem a ser “maddulo fis-
cal”, e o fez de forma exaustiva, sem deixar margem a outras
interpretagoes.

Desoneracgao dos imodveis

abrangidos pela gratuidade legal

Em decorréncia da gratuidade legal, hd uma falha na le-
gislagdo que deve ser corrigida 0 quanto antes, para evitar
injusticas e o atravancamento do poder Judicidrio com ind-
meras acoes de mesmo sentido.

A lei garante a gratuidade, mas nao desonera o proprie-
tario da obrigacdo de georreferenciar seu imével. Assim,
ap6s o término dos prazos, o imével que ndo possuir certifi-
cacdo do Incra ndo poderd, por exemplo, ser alienado, mes-
mo que seu proprietdrio seja beneficidrio da gratuidade le-
gal. Nesse caso, a Unica solugdo juridica seria a propositura
de uma agao na Justica federal em face do Incra, para que es-
sa autarquia proceda os levantamentos técnicos do georre-
ferenciamento.

0 Incra ndo tera condigdes de efetuar os levantamentos
dos imGveis com direito a isengdo num prazo razoavel. Por-
tanto, por pura coeréncia, devem ser expressamente deso-
neradas do georreferenciamento todas as propriedades ru-
rais com drea nao excedente a quatro médulos fiscais, as
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quais deveriam ser paulatinamente atualizadas pelo Incra de
acordo com sua disponibilidade operacional. Essa é a pro-
posta n? 4 da Carta de Araraquara: "4. Prazos — Nao Devem
Prejudicar os Iméveis Beneficidrios da Gratuidade”.

Escritura publica para imével

nao-georreferenciado

Outro assunto ja discutido é a possibilidade ou nao de se
efetuar escritura publica de alienagao de imével nao-georre-
ferenciado, ap6s os prazos carenciais do artigo 10 do decreto
requlamentador.

Nao hd lei que exija o prévio georreferenciamento do imé-
vel para a lavratura de escritura publica. As hipdteses gera-
doras da obrigacdo de georreferenciar sdo apenas aquelas
previstas nos artigos 176 e 225 da LRP, ou seja, atos registrais
— e Nao notariais — que acarretem em desmembramento, par-
celamento, remembramento e transferéncia voluntaria — além
do registro resultante de agdes judiciais cujo objeto seja o
imével rural. Nao proibindo a lei, a lavratura da escritura é livre.

Superada a questao juridica, deve-se também analisar o
caso sob a Gtica socioecondmica e da seguranga juridica, uma
vez que tais escrituras, se elaboradas, nao terao acesso ao
folio real antes do cumprimento integral das regras do geor-
referenciamento.

Em primeiro lugar, deve-se ter em mente que nao é a proi-
bigao do registro ou da escritura publica que impedird as nego-
ciagdes imobilidrias. Poderd prejudicar o mercado, influenciar em
seus pregos, mas as negociagdes ocorrerao, pois as necessidades
existem independentemente da vontade do legislador.

0 que traz maior seguranga juridica as partes, ao Estado e
a sociedade? A elaboragéo de contratos particulares de gave-
ta, cuja negociacao fica adstrita as partes, longe das estatisti-
cas e fora do controle tributdrio dos governos, ou uma escri-
tura publica, cujo ato negocial é comunicado a Receita federal
e cujos tributos sao integralmente fiscalizados? Nao ha divida
de que o instrumento publico é a melhor saida para todos.

Uma vez que nao ha qualquer diploma legal que exija a
descricdo georreferenciada para a elaboracdo da escritura
pliblica, ela se torna um ato juridico perfeito no momento de
sua lavratura, ndo necessitando de novo instrumento de re-
ratificagdo, para sua adaptacdo as regras do georreferencia-
mento, quando da retificagdo da matricula do imével.



Entretanto, como o tabelido é um profissional do direito
cuja obrigacao é orientar as partes contratantes, convém
que, no corpo da escritura, conste expressamente a declara-
¢ao de que “as partes contratantes foram orientadas pelo ta-
belido e declaram conhecer o inteiro teor do decreto
4.449/2002, especialmente do artigo 10, § 2°, que impde o
dever de apresentar a documentacdo georreferenciada por
ocasiao do registro desta escritura”.

Pelo exposto, conclui-se pela possibilidade de lavratura
de escritura pablica para a alienacao de iméveis rurais sem o
georreferenciamento, mesmo apds s prazos carenciais, sem
necessidade de posterior re-ratificagao, nos termos do paré-
grafo 13 do artigo 213 da Lei dos Registros Publicos.

A histéria de
Seu Joao Alcides

Esta é a histéria de Seu
Jodo, um velho produtor rural
de nossa comarca de Conchas,
um senhor batalhador de 87
anos de idade, proprietario de
um sitio de 18 alqueires na zo-
na rural de Pereiras, comarca
de Conchas. Sempre deu duro na vida, retirando seu
sustento da terra.

Comprou seu sitio em 1950, que pagou a vista, dinheiri-
nho contado na mao do vendedor. Guarda até hoje a escritu-
ra devidamente registrada numa velha mas bem cuidada
pasta de plastico. Guarda com muito carinho, pois ali est4
seu titulo, o documento que comprova ser ele um homem
de posses. Sao as escrituras de suas terras, feitas pelo tabeli-
a0 Joao Herculano de Almeida, falecido hd muitas décadas.
Tem tudo guardado com o maior primor e orgulho, inclusive
o recibo manuscrito do entdo Oficio Judicial que registrou
seu sitio no Livro 3A (transcri¢do 1.019).

Entretanto, a descricdo de seu sitio é por demais falha e
ndo define a forma nem a drea exata de seu imével. Mas essa
era a forma usual da época para descrever os iméveis rurais:
um sitio localizado na Agua Choca, municipio de Pereiras,
com uma drea de mais ou menos 300 bracas quadradas, di-
vidindo com Fulano, Sicrano e Beltrano.

As descrigdes vagas e laconicas existentes nos registros
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antigos nao foram assim feitas por culpa dos proprietérios.
Era a regra vigente e por todos aceita. Era o que o Estado fa-
Zia e, com base nela, prometia garantir a eles a necessaria se-
guranga jurfdica.

Com o passar do tempo, houve um progressivo — e correto
— rigor na interpretacao dos principios registrais, em especial
do principio da especialidade objetiva. Mas s6 nés, regis-
tradores, sabemos disso. O Seu Jodo, orgulhoso de seu titulo
registrado e muito bem conservado, nunca ouviu falar nisso. ...

Esse pequeno proprietério rural, que é um leigo, teve
parcela de sua terra desapropriada pelo Estado para passa-
gem de uma rodovia, Ia no final da década de 60. Um pedago
pequeno, num canto, tanto que ele nem fez questao de dis-
cutir os valores, aceitando numa boa a desapropriacao ami-
gavel. Afinal, a estrada traria progresso para suas terras.

No passado nunca se fazia descricdo de remanescente. Ou
seja, seu imovel, que jd estava numa transcricdo mal descrita, com
a perda de parcela de drea, ficou com sua especialidade objetiva
e disponibilidade qualitativa ainda mais comprometidas.

- Impossivel abrir matricula, Seu Jodo. Vai precisar pedir
pro juiz - disse-lhe o cartordrio ha alguns anos.

O coitado, desesperado para emitir cédulas hipotecarias
e dar continuidade a sua lavoura, paga engenheiro, paga ad-
vogado, tudo com muita dificuldade, dinheirinho contado
moeda por moeda. O levantamento do engenheiro é lento,
demora algumas semanas. Apds isso, o processo € iniciado,
que, por sua vez, € muito mais lento ainda. No meio do cami-
nho, leis, decretos, portarias do Incra. Seu Jodo nem ouviu fa-
lar disso — na verdade nem seu advogado...

Antes da sentenca, o juiz cauteloso manda 0 processo
para que o oficial de registro se manifeste. Este, ciente da no-
va lei do georreferenciamento, faz seu parecer, técnico e de
um primor juridico inigualdvel. O juiz acata. Decisao interlo-
cutdria: “Prazo para georreferenciar o imével sob pena de ex-
tingdo do feito”.

Seu Jodo ndo teve alternativa: desistiu da agao por insu-
ficiéncia financeira para dar prossequimento ao processo.

Diante disso, pergunto-lhes:

Como exigir o georreferenciamento nesse caso?

E o principio da razoabilidade?

E o direito do proprietdrio de dispor de suas terras?

E a gratuidade que a lei do georreferenciamento lhe garante?
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Como ainda ndo houve a regulamentagao sobre a gratui-
dade do georreferenciamento, Seu Jodo perdeu tudo. Per-
deu o dinheiro pago ao engenheiro — aquele servigo nao ser-
viu pra nada; perdeu o dinheiro pago ao advogado — ele
prestou seu servigo e os honordrios Ihe sao devidos; perdeu
o financiamento que o Banespa lhe havia prometido me-
diante emissao de cédula rural hipotecdria — ndo hd como re-
gistrar a hipoteca sem abrir matricula.

Conclusdo: criaram um sistema novo para dar maior se-
guranga juridica ao proprietério rural, para ajudar o proprie-
tdrio rural, para ajudar o Seu Jodo, para trazer progresso a
suas terras. .. Louvével iniciativa publica!

Mas, em virtude disso, Seu Jodo estd perdendo tudo! Seu
Jodo estd passando fome!

Desesperado, Seu Jodo encontra alguém que quer com-
prar suas terras — sua salvagao!

Mas nao pode vendé-las! O tabelido sabe que nao hd co-
mo descrever o imdvel na escritura e que ndo ha como regis-
tré-la. Propde, entdo, um contrato de gaveta — paliativo, mas
todos fazem —, mas o interessado pelas terras se assusta e vai
embora. Seu Jodo perde o negécio, perde de novo. Continua
a passar fome. ..

Esta é a hist6ria de Seu Joao Alcides, da comarca de Con-
chas. Mas também ¢ a histéria de muitos outros Jodes de
nosso imenso Brasil, pessoas honestas, trabalhadoras, de vi-
da sofrida, que necessitam e aguardam a compreensao do
Estado para uma vida melhor.

Seu Jodo, essa é a sua histdria. Seu Jodo, essa é a verda-
deira histéria do Brasil.

Justica: a necessaria flexibilizacao da lei

A histéria de Seu Joao fora contada em todo o Brasil. Por
ser uma histéria que se encaixa perfeitamente na situacao de
varios brasileiros por af afora, teve que ser repetida a exaus-
tao, pois a realidade comove, a realidade choca.

Aqui, em Porto Alegre, no Geopoa, foi a tltima vez que a
histéria de Seu Jodo foi contada. Ela ndo mais faré parte das
futuras palestras do Irib sobre o georreferenciamento. Para
ela, agora, apenas o registro nos anais do instituto, com todo
0 carinho e respeito que merece.

O registro imobilidrio € um repertério de importantes
informagoes sobre a comunidade local. Para conhecer uma
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boa parte da histéria de uma localidade, basta pesquisar o
contetido dos registros publicos, em especial as matriculas e
seus assentos modificadores. Praticamente, tudo passa pelo
registro, € a historia se perpetua, fica gravada para sempre
nos arquivos do cartério.

Na semana passada, em Conchas, chegou um documen-
to para ser averbado numa matricula: era uma certidao de
ébito. Uma certiddo novinha, extraida hé poucos dias, que
noticiava o falecimento de um cidadao da comarca. Seria um
documento comum, como qualquer outro que adentra a ser-
ventia imobilidria para completar as informagoes do registro,
se nao fosse um porém: a certiddo comunicava o falecimento
do nosso velho amigo Seu Jodo Alcides.

Mas sua histéria ndo teve um final tao tragico como pa-
rece. Sua histdria, contada aos quatro cantos do pals, nao foi
exatamente como narrada.

Na verdade, ao término da acao de retificagao de édrea, o
processo ndo foi extinto pelo ndo-cumprimento da lei do
georreferenciamento. Nao foi porque o poder Judicidrio, o
Ministério publico e o registro imobilidrio trabalham com um
mesmo fim, todos objetivam a Justica do caso concreto. A lei,
da forma como estd, & injusta e merece flexibilizagao. E assim
foi decidido.

Seu titulo judicial resultou numa nova matricula para seu
imovel, totalmente saneada de velhos vicios e, logo em se-
quida, Seu Jodo efetuou a doagdo de seu sitio a seus dois Gni-
cos filhos, reservando a si o usufruto vitalicio do imével, uma
vez que nao possuia nenhum outro bem.

Seus filhos obtiveram acesso ao crédito rural e construi-
ram uma pequena granja. Os negécios vao bem e a familia -
Seu Jodo, os filhos, as noras e os cinco netos — conheceu fi-
nalmente a fartura sobre a mesa. A certidao de 6bito apre-
sentada é para extinguir o usufruto. Junto com ela, outra cé-
dula de crédito rural hipotecdria, outro financiamento, novos
negdcios para a familia.

Seu Jodo cumpriu seu papel entre nds. Deixa filhos e ne-
tos, bem encaminhados. Deixa seu patriménio partilhado.
Deixa tudo bem documentado. Deixa, enfim, saudades.

*Eduardo Agostinho Arruda Augusto é oficial de registro de imévesis,
titulos e documentos e civil das pessoas juridicas de Conchas, SP, e
diretor de assuntos agrarios do Irib [geo.irib@irib.org.br].



Meio Ambiente e os imdveis rurais

Espacos setoriais
protegidos:
caracteristicas da
area de preservacao
permanente e da
reserva legal

Annelise Monteiro Steigleder*

Direito ao meio ambiente impoe
restricoes ao direito de propriedade. Area
de preservacao permanente pode ser
publica ou privada e deve permanecer
intocada. Reserva legal atinge apenas
areas privadas e admite utilizacao
sustentavel. Averbacao de reserva legal e
obrigacao propter rem de restaurar.
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Tenho como objetivo apresentar uma introdu-
(a0 aos outros assuntos que vao ser abordados so-
bre a reserva legal. E muito importante compreen-
der em que contexto se estabelece essa protecao
juridica de espaco dentro da propriedade privada.

Qual o contexto constitucional da reserva legal?
Qual o contexto juridico para que se possa determi-
nar que propriedades privadas podem receber esse
tipo de 6nus que vai impor uma série de limitaoes
a0 uso da propriedade?

Com esse intuito, a exposicdo vai versar sobre a
tutela constitucional do meio ambiente, a protecdo
juridica dos espacos territoriais, que possuem rele-
vancias biologicas, relevancia em termos de biodi-
versidade, e qual o tratamento que o Cédigo Flo-
restal estabeleceu para essas areas.

Vou abordar a drea de preservacao permanente,
tratada de reserva legal. Vou concluir com um as-
pecto muito significativo, a obrigacao dos adqui-
rentes ou possuidores de dreas que estejam des-
providas desses espagos territoriais protegidos de
recompor essas areas.

Serd que quem adquire um passivo ambiental,
porque a drea ndo tem reserva legal ou nao tem mais
suas matas ciliares preservadas, deve ser responsa-

bilizado por uma degradacao que nao cometeu?
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/ Direito ao meio ambiente impde restri¢oes
ao consagrado direito de propriedade

0 nosso ponto de partida € o artigo 225 da Constituicao
federal. Esse artigo institui um direito fundamental das pes-
soas humanas, direito esse que vai desencadear um trata-
mento para o meio ambiente como bem de uso comum do
povo. Mesmo as geragdes futuras sao titulares desse equili-
brio ecolégico assegurado pelo artigo 225.

No dispositivo que diz que todos tém direito ao meio am-
biente ecologicamente equilibrado e indispensavel qualidade
de vida das presentes e futuras geragdes, temos um principio
que vai nortear toda hermenéutica constitucional e infracons-
titucional. E, certamente, vai impor uma série de transforma-
¢Oes para institutos juridicos consagrados no nosso Direito
bem como vai gerar uma interlocugdo com outros direitos
fundamentais, como é o caso do direito de propriedade.

Também é importante, nesse contexto, perceber o signi-
ficado de meio ambiente. O contetido dessa expressao é da-
do pelo artigo terceiro, inciso primeiro, da lei 6.938, de 1981.
Essa lei inseriu a politica nacional do meio ambiente definin-
do que 0 meio ambiente é o conjunto de todas as condi¢bes,
leis e influéncias que regem e abrigam a vida em todas as
suas formas. Dessa maneira, temos ail um conceito sistémico,
que é unitario, e um bem juridico que se torna, a partir desse
instante, autbnomo. Aqui se identifica um bem novo, uma
vez que até a lei 6.938/81 ndo existia uma protegao juridica
especifica para 0 meio ambiente. Tinhamos diversas leis se-
toriais, dentre as quais se insere o Cédigo Florestal, mas que
tratavam esses varios elementos da natureza como meros in-
sumos para o desenvolvimento econdmico. A prépria legis-
lagdo florestal tratava das florestas como um recurso e ndo
como ambiente de protegdo de biodiversidade.

No entanto, essa perspectiva se transforma a partir desse
denominador comum, que é a expressao meio ambiente.
Uma série de novas legislagdes ja existentes vao ter de tratar
aqueles ambientes como verdadeiros ecossistemas, compro-
missando-se com a qualidade e o equilibrio, sendo, vamos
ter uma transformagao paradigmatica.

Existe uma mudanga de natureza quase filos6fica sequn-
do a qual os elementos da natureza passam a ter uma esta-
tura juridica diferenciada. E a partir daf que precisamos com-
preender a protegao de determinados espacos territoriais.
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A Constituicao de 1988, no artigo 225, paragrafo primei-
ro, inciso Ill, assume o compromisso pela tutela de espacos
territoriais que tenham importancia biolégica e que sejam
interessantes para a conservagao da biodiversidade e para a
manutengao dos processos ecol6gicos essenciais.

A partir disso, vamos ter uma série de espécie de espagos
territoriais protegidos, dentre os quais a unidade de conser-
vacdo, as dreas de preservagao permanente, as reservas le-
gais, a reserva florestal, que o nosso Cédigo estadual preve.

E dentro dessa leitura que vamos ter que verificar o artigo
primeiro do Cédigo Florestal federal, que trata as florestas e
demais formas de vegetagoes como bens de interesse co-
mum de todos. Nos artigos subseqiientes criam-se duas ca-
tegorias, as areas de conservagao permanente e a propria re-
serva legal.

Para que possamos compreender o significado das obri-
gacdes geradas por essas categorias é necessario identificar
uma verdadeira sobreposicao de regimes juridicos sobre as
mesmas coisas, uma vez que diversos bens submetidos ao
regime da propriedade privada passam agora a ter de cum-
prir uma especifica funcao de resguardar, conservar e prote-
ger a qualidade do ambiente. Ou seja, uma série de normas
de ordem puiblica passam a incidir sobre aqueles bens priva-
dos, modificando o contetido da propriedade privada e en-
sejando obrigagdes para os titulares.

Por exemplo, se eu sou proprietdria de uma drea rural,
vou ter de necessariamente me conformar com essas nor-
mas que vao estabelecer limitagdes, drea de preservagao, re-
serva legal, reserva florestal. Essas situagdes indicam uma su-
premacia do interesse publico na conservacdo da proprie-
dade e geram essa verdadeira sobreposicao de regimes ao
mesmo tempo em que a propriedade continua com essa sé-
rie de limitacoes.

E como se o principio da fungao social da propriedade ti-
vesse um contetido ambiental, ou seja, o contelido do meio
ambiente passa a integrar a nogao de fungao social da pro-
priedade. Isso estd muito evidente no que toca aos imoveis
rurais, no artigo 186, inciso Il, da Constituicdo federal, que
trata da protecdo do meio ambiente e do uso racional dos
elementos da natureza, e no artigo 1.228, pardgrafo primeiro
do Cédigo Civil, que menciona o cumprimento da fun¢do so-
cial, quando o imdvel assegura a protecao do meio ambien-



te. O imével rural deve cumprir, portanto, o que for especifi-
cado nas leis especiais sobre a matéria, as limitacoes e as re-
gras que estao nas diversas leis setoriais, dentre as quais, 0
préprio Cddigo Florestal.

Quando se fala em funcao social deve-se ir muito além
de um dever de nao-degradagao. Nao é simplesmente uma
conduta no sentido de conservar aquele minimo de qualida-
de ambiental e ndo degradar, ndo prejudicar, nao causar des-
matamento. Na verdade, o contetido desse principio da fun-
cao social da propriedade chega a gerar deveres; além de
nao degradar, de conservar os atributos existentes até o mo-
mento, a pessoa precisa estabelecer e recuperar as qualida-
des do ambiente que foram degradadas.

Nesse caso, verifica-se uma acepgao muito ampliada pa-
ra o principio da fungo social, que vem sendo acolhida por
diversos tribunais do Brasil. Cito, especificamente, o Tribunal
de Justica, que fundamenta essa responsabilizagao de adqui-
rentes de dreas degradadas segundo o principio de que nao
se trata apenas de nao degradar, mas de cuidar do equilibrio
ecoldgico, como bem de uso comum do povo.

Area de preservacao permanente

pode ser publica ou privada e deve

permanecer intocada

Dentro desses espacos setoriais protegidos, vamos ter
fundamentalmente dois que me parecem mais significativos
para esta abordagem introdutéria: o direito ambiental, no
que tange a sua relacdo com os iméveis rurais, e a area de
preservacao permanente, que é uma drea coberta de vege-
tacdo nativa, ndo necessariamente uma floresta, pode ser
outro tipo de vegetacao com uma fungdo biolégica especifi-
ca de preservacao das caracteristicas essenciais do ecossiste-
ma, da biodiversidade. Ela vai permitir a protegao do solo, o
fluxo higiénico da fauna, enfim, ela € uma area que desem-
penha verdadeira funcao publica porque vai estar realmente
comprometida com o fim constitucional de preservagao dos
processos ecol6gicos essenciais, que € a expressao utilizada
pelo artigo 225 da Constituicdo.

As dreas de preservacao permanente sao dreas que o le-
gislador pretendeu, a priori, manter intocadas. A idéia é real-
mente preservacionista. Ela vai ter esse cardter porque, como
em principio, as dreas de preservacao permanente sao into-
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caveis, elas devem ser mantidas com todos aqueles atributos
que justifiquem sua protecao. Essas dreas vao compreender
tanto dreas publicas como privadas e nao precisam ser aver-
badas na matricula do imével. E um limite intrinseco. A pro-
priedade, a manutencao e a conservagao dessas areas dizem
respeito diretamente a realizacdo da fungao social da pro-
priedade.

Existem dois tipos de drea de preservacdo permanente
estabelecidas pelo Cédigo Florestal federal, dreas assim de-
nominadas pelo simples efeito legal. Sao as dreas previstas
nos artigos segundo e terceiro, pardgrafo sequndo, do Codi-
go Florestal, matas ciliares a margem de rios cuja metragem
varia de acordo com a extensdo do préprio rio, encostas,
dreas com declividade superior a 45 metros, vegetagao que
esteja em topo de morro, nascentes, ao redor de reservaté-
rios, mesmo artificiais, e dreas indigenas, especificamente as
florestas que integram terras indigenas.

Nesse caso, pelo simples fato de terem as caracteristicas
Ja consideradas de preservagao permanente, ndo pode haver
supressao dessas dreas. Caso elas venham a ser suprimidas,
mesmo que nao constituam exatamente uma floresta, mas
qualquer tipo de vegetacdo situada em locais aos quais 0 C6-
digo se refere, isso pode desencadear um enquadramento
criminal.

Os artigos 38 e 39 da lei 9.605, de 1998, prevé como cri-
me destruir florestas situadas em areas de preservago per-
manente e cortar drvores em florestas de preservacao per-
manente, respectivamente.

O artigo terceiro cria as dreas de preservacdo perma-
nente que vao ter uma funcao biolégica especifica, mas
que vao precisar de uma declaragao do poder executivo.
Elas tém a finalidade, por exemplo, de fixar dunas, proteger
rodovias e ferrovias, proteger espagos com excepcional be-
leza ou valor cientifico. O préprio artigo terceiro tem hip6-
teses em que a administragao publica vai poder criar essas
dreas de preservacdo permanente em decorréncia de atos
administrativos, 0 que permite questionar, nesse caso, se se
trata de dreas intocdveis.

O proprietério nao vai poder fazer nada? Na verdade, essa
utilizacao é muito limitada. O préprio cddigo ambiental pre-
vé a possibilidade de utilizar essas dreas em situagdes bas-
tante excepcionais, ou seja, para obras de interesse social e
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obras de utilidade publica. E a declaracdo de que se trata de
uma obra de interesse social e de utilidade publica depende
de processo administrativo prévio cuja fundamentagao, mo-
tivagao e expedicdo devem constar de um ato administrativo
especifico que autorize a supressao dessas florestas perma-
nentes ou de outras formas de vegetagao.

Esse tema é muito polémico. Na doutrina, encontramos
autores que tratam as dreas de preservacao permanente co-
mo espacos territoriais protegidos, na forma do artigo 225,
paréagrafo primeiro, inciso ll, da Constituicdo federal. Essa
verdadeira desafetacdo ocorreria desde que o poder execu-
tivo permitisse o corte de vegetagdo, o que teria de ser feito
por lei, ou seja, seria como se estivéssemos afetando uma
unidade de conservagao. O tratamento seria 0 mesmo, uma
vez que 0 espaco protegido teria 0 mesmo tratamento das
unidades de conservacao.

Nicolau Castro, autor de uma obra sobre protecdo das
florestas, sustenta a inconstitucionalidade desses artigos,
uma vez que eles permitem a supressao de dreas de preser-
vagdo permanente pela simples declaracao do poder execu-
tivo, do 6rgao ambiental competente, que a declara de utili-
dade puiblica, de interesse social, 0 que acabaria tornando-a
passivel de intervencdes humanas. No entanto, ainda que
ndo se aprofunde essa questdo, é importante destacar que,
mesmo que seja autorizada a supressao de florestas de pre-
servagao permanente, isso nao significa uma desnecessida-
de de mitigar os danos ambientais.

0 artigo quarto, pardgrafo quarto, do Cédigo Florestal,
estabelece a necessidade de mitigacdo e de compensacao
dessa supressao de vegetacdo. O proprietdrio serd obrigado
a promover um projeto de recuperagao florestal equivalente
em outra area, capaz de proporcionar os mesmos beneficios
ecolégicos da area original, mesmo que se trate de uma obra
ou de um empreendimento de utilidade social de interesse
social; ao poder publico, por sua vez, cabe, mediante proces-
so administrativo, autorizar essa supressao.

O proprietdrio da drea vai ser obrigado a mitigar e com-
pensar o impacto ambiental em outro lugar, ou seja, nao se
trata de uma simples autorizagdo para suprimir a area de pre-
servacao sem nenhuma conseqiiéncia. Sao dreas cuja funcao
biol6gica é importantissima, razéo por que a prépria legis-
lacao estabelece o dever de compensa-las em outro lugar.

- -
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Reserva legal atinge apenas

areas privadas e admite

a utilizacao sustentavel

A reserva legal, tema que serd aprofundado pelos cole-
gas de mesa, vai ser também um espaco territorial protegi-
do, que deve ser demarcado pelo proprietério e cuja fungao
é a manutencao do equilibrio ecol6gico e dos processos eco-
I6gicos essenciais, com uma Unica diferenga fundamental:
ela vai atingir apenas dreas privadas.

Nesse caso, também se trata de uma limitagao adminis-
trativa intrinseca. A propriedade, que é compulsdria, vai atin-
gir tdo-somente as dreas privadas, diferentemente do que
ocorria com as dreas de preservagao permanente que tam-
bém atingiam dreas publicas. Em contrapartida, ja se admite
a utilizagao da drea de reserva legal, desde que fique vedado
o corte raso e seja possivel um plano de manejo aprovado
pelo 6rgao ambiental.

A reserva legal admite a utilizacdo sustentével desde que
aprovado seu projeto em tramite administrativo. O Cédigo
Florestal estabelece determinados percentuais de espagos
territoriais que devem ser protegidos obrigatoriamente,
mesmo que a area seja desprovida de qualquer tipo de vege-
tacdo. O cddigo chega a obrigar o proprietdrio de drea ocu-
pada por pastagem ou lavoura a demarcar 0 espago e recu-
perar a vegetagdo original para a reserva legal.

0 artigo 44 do Cédigo Florestal estabelece prazos para is-
0. Sao prazos bem extensos — trinta anos —, mas a cada trés
uma parcela daquela drea deve ser recuperada. Por isso, é
realmente compulséria a obrigacdo de preservar. Mesmo
que se registrem precedentes do Tribunal de Minas Gerais,
que decidiu diferentemente disso, ou seja, uma vez que a
area nao tivesse vegetacao ou floresta que justificasse uma
protegao, essa reserva legal seria dispensada.

0 posicionamento do Tribunal de Minas Gerais acabou
sendo superado. Hoje o STJ e outros tribunais do Brasil sdo
unanimes em dizer que a reserva legal precisa ser instituida
mesmo para iméveis desprovidos de vegetacao especifica.
Uma leitura literal e simplista do artigo 16 do Cédigo Flores-
tal faria pensar apenas em imdveis que possuem florestas,
mas a jurisprudéncia ja se consolidou no sentido de que a li-
mitagao administrativa tem caréter geral.

De acordo com certos percentuais fixados em lei, a reser-



va legal tem que ser demarcada. Na Amazénia, o Cédigo Flo-
restal fixa em 80% a drea de reserva legal, de gratuidade, por-
que se trata de uma limitagao administrativa nio-indenizavel.

Faltou comentar que a drea de preservacdo permanente
também nao € indenizével. Em acoes de desapropriacdo pa-
ra efeito de reforma agréria, por exemplo, o Superior Tribunal
de Justica ja se manifestou no sentido de que essas parcelas
de reserva legal, de dreas de preservagdo permanente, nio
integram a favor de indenizagéo, perpetuidade, porque, uma
vez constituida a reserva legal, ela ndo pode ser objeto de ex-
tingao, mesmo em caso de desmembramentos. Nao se pode
ensejar a diminuicdo dessas dreas e a inalterabilidade de des-
tinagao, embora elas possam ser compensadas em outro lo-
cal dentro da mesma propriedade, de acordo com o que pre-
vé o artigo 16.

Averbacdo de reserva legal

e obrigacao propter rem de restaurar

Essa drea precisa ser averbada na matricula imobilidria.
Digamos que eu compre uma propriedade rural desprovida
de dreas de preservacao permanente e desprovida de reser-
va legal, completamente tomada por lavouras, por pasta-
gens. Serd que vou ser obrigada a recuperar essas dreas?

Os adquirentes de dreas degradadas tém o dever legal de
restabelecer o equilibrio ecolégico justamente porque essas
dreas sao de interesse comum do povo. Haveria uma obriga-
cao de natureza real de restaurar a qualidade ambiental, é
uma obrigagao propter rem; o possuidor dessas dreas degra-
dadas assumiria o passivo ambiental e deveria, portanto,
conservar e permitir a recuperagao dessas areas, sintetizando
0 que dizem o0s acérdaos.

O primeiro argumento é justamente o da obrigacdo
propter rem. A obrigacao se prende a coisa e, consequente-
mente, ao titular do dominio da coisa, que é obrigado a re-
cuperar as dreas, Se a drea estiver completamente desprovi-
da, por exemplo, de mata ciliar, ele vai ser obrigado a recu-
perar essa mata ciliar.

0 mesmo se diz em relagdo a reserva legal. O préprio ar-
tigo 44, ao mencionar o prazo para demarcagao da reserva
legal, j& esta estabelecendo, uma vez que ndo se questiona
guem preservou ou nao a propriedade; sao obrigacdes que
se transferem com a propriedade em decorréncia do conted-
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do do principio da fungdo social e ambiental da propriedade.

O Tribunal da Justica vem desenvolvendo outra linha de
argumentacao no sentido de que aquele que perpetua a le-
sao ao meio ambiente, que impede a regeneracdo natural
dessas dreas protegidas, seria responsavel também por omis-
sdo. Na verdade, temos dois argumentos conceitualmente
distintos.

No primeiro caso, vislumbra-se uma obrigagdo propter
rem, 0 que constitui uma situagdo curiosa. Passa-se ao largo
da relacao de causalidade presente na responsabilizacao ci-
vil, que pressupée uma atividade, um nexo de causalidade e
dano, responsabilidade essa objetiva porque ndo vamos in-
dagar se a agao ou a omissao é licita ou ilicita. Mas o nexo de
causalidade € requisito que precisa ser usado; ele deve estar
evidente, mesmo para aquele que preceitua a teoria do risco
integral, que pugna, portanto, pela atenuacao desse nexo de
causalidade. Esse nexo sempre tem de estar presente, mes-
mo que atenuado, como na situagdo em que o adquirente da
drea degradada nao tenha sido o causador do dano, ndo te-
nha iniciado a degradagao. Os precedentes dos pré-tribunais
de Justica, de fato, sinalizam outro caminho para esse tipo de
situagdo, que muito contribui para a efetividade geral das
normas ambientais, dispensando, por exemplo, o questiona-
mento a respeito da causalidade, ao vislumbrar como funda-
mento a obrigacao propter rem.

A segunda linha interpretativa vai trabalhar a responsabi-
lidade civil fundada na omissao, ou seja, aquele que perpe-
tua a lesao, que se omite de preservar o meio ambiente, per-
petuando a degradacao ambiental. Ele seria responsavel por
omissao. Percebe-se ai que o dano ambiental tem um cara-
ter dindmico, ndo se configura numa moldura estatica; ele
continua se agravando, uma vez que 0s processos ecol6gicos
sdo flexiveis, mutéveis, agravam-se com o passar do tempo,
0 que torna uma drea desprovida de reserva legal ou de 4rea
de preservacao muito mais vulnerdvel ao processo erosivo.

Onde hd problemas de fixacdo de vegetagao, o adqui-
rente do passivo ambiental também se tornaria responsével
por omissao, contribuindo com o agravamento dos proces-
S0S erosivos.

*Annelise Monteiro Steigleder é promotora de Justica da Promotoria de
Justica da Defesa do Meio Ambiente de Porto Alegre, RS.
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Breves consideracoes
sobre a reserva legal

Armando Anténio Lotti*

Preservacao ambiental e garantia da
funcao social de propriedade rural.
Critérios de localizagdo da reserva legal.
Percentual de reserva legal ja aprovada
pode ser ampliado? Vedada alteracdo
de destinacao na transmissao,
desmembramento ou retificacao da
area. Averbacao: reserva legal é

gravame ambiental.

Preservacao ambiental e garantia da funcao

social de propriedade rural

A reserva legal encontra disciplina no artigo 16 da lei
4.771,de 15 de setembro de 1965, o chamado Cédigo flores-
tal, com as alteragdes introduzidas pela medida provisdria
2.166-67, de 24 de agosto de 2001, verdadeira condicionan-
te para exploragao econdmica da propriedade rural, median-

- -
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te supressao de florestas e outras formas de vegetagao nati-
vas, desde que ndo-sujeitas ao regime de utilizagao limitada
e nao-consideradas de preservacao permanente, Trata-se de
medida que busca, a0 mesmo tempo, garantir a preservacao
ambiental e viabilizar o cumprimento da fungdo social da
propriedade rural, isto é, torna-la produtiva pelo seu aprovei-
tamento racional e adequado. Dispde o referido artigo 16:

“As florestas e outras formas de vegetacao nativa, ressal-
vadas as situagdes em drea de preservacao permanente, as-
sim como aquelas nao sujeitas ao regime de utilizagdo limi-
tada ou objeto de legislacao especifica, sao suscetiveis de su-
pressao, desde que sejam mantidas, a titulo de reserva legal,
no minimo:

|- oitenta por cento, na propriedade rural situada em drea
de floresta localizada na Amazdnia legal;

II- trinta e cinco por cento, na propriedade rural situada
em darea de cerrado na Amazonia legal, sendo no minimo
vinte por cento na propriedade e quinze por cento na forma
de compensagao em outra rea, desde que esteja localizada
na mesma microbacia, e seja averbada nos termos do § 7¢
desse artigo;

|Il- vinte por cento, na propriedade rural situada em drea
de floresta ou outras formas de vegeta¢ao nativa localizada
nas demais regides do pals; e

IV- vinte por cento, na propriedade rural em drea de
campos gerais localizada em qualquer regido do pafs.”

Observa-se que a reserva legal veda a supressao de vege-
tacdo, mas ndo contra-indica o manejo florestal sustentavel,
isto €, com respeito aos mecanismos de sustentagao do cor-
relativo ecossistema.

Critérios de localizacao da reserva legal

A localizagdo da reserva legal, por sua vez, deve ser apro-
vada pelo 6rgao ambiental estadual ou por 6rgao ambiental
municipal conveniado, devendo ser considerado, no proces-
so de aprovacao, a fungao social da propriedade, e os seguin-
tes critérios e instrumentos, quando houver: a) o plano de
bacia hidrografica; b) o plano diretor municipal; c) o zonea-
mento ecol6gico-econdmico; d) outras categorias de zonea-
mento ambiental; €) a proximidade com outra reserva legal,
area de preservacao permanente, unidade de conservacao
ou outra area legalmente protegida.



A iniciativa da definicao do perimetro da reserva legal €,
como nao poderia deixar de ser, do proprietdrio da gleba.
Mas a aprovacao do 6rgao ambiental transcende a mera
chancela da pretensao do particular, sendo-lhe licito levar a
efeito juizo axioldgico sobre a conveniéncia, ou nao, da loca-
lizagdo pretendida. E ato discriciondrio, que confere ao
administrador, na diccao de Hely Lopes Meirelles, a “liberda-
de de acdo dentro dos limites legais”. Eventual abuso ou ile-
galidade do agente do poder pliblico, expressa, por exem-
plo, na recusa de aprovacao imotivada, é passivel de corre-
¢do por meio de mandado de seguranga, tendo em vista vio-
lagdo de direito liquido e certo do dominus.

Percentual de reserva legal ja aprovada

pode ser ampliado?

Questao que merece reflexdo diz com a ampliagao do
percentual da reserva legal pela medida proviséria 2.166-67,
de 24 de agosto de 2001, no que toca, v.g., 8 Amazonia legal
(de 50% para 80%). Haveria a imposicdo de ampliagao do
percentual para os proprietdrios rurais com drea de reserva
legal j& aprovada e averbada a luz da legislagao entao vigen-
te? Tenho que nao. E isso porque é da natureza do Estado de-
mocratico de Direito o principio da irretroatividade da lei,
com a consagracao do brocardo latino tempus regit actum.

Como ponderava Caio Mério da Silva Pereira, em “doutrina
pura, ou no terreno da abstragdo filoséfica, vige a nogdo uni-
versalmente consagrada da nao-retroatividade da lei, seja por-
que a palavra ‘legislativa’ se volta do presente para o futuro
com o propésito de estabelecer uma norma de disciplina no
plano tedrico, passa a constituir uma regra de obediéncia a
que as agoes humanas nao podiam estar submissas, seja por-
que o efeito retrooperante da lei traz um atentado a estabili-
dade dos direitos, e violenta com a surpresa da modificacao le-
gislativa, o planejamento das relacdes juridicas, instituido
como base do comércio civil. Com este sentido, o Cédigo de
Justiniano proclamava ser préprio das leis dar forma aos ne-
gdcios futuros, e ndo se voltarem para os efeitos passados,
muito embora admitisse a retroatividade, desde que expres-
samente determinada: ‘Leges e constitutiones futuris certum
est dare formam negotiis non ad facta praeterit a revocari; nisi
nominatim, et de praeterito tempore, et ad-huc pendentibus
negotis cautum’ (Cddigo, Livro |, tit. XIV, fr. 7)."

Georreferenciamento,
cadastro e registro de iméveis

PORTO ALEGRE

Na hipdtese em investigacdo, pois, a despeito da norma
revogadora estar impregnada de lidimo interesse publico,
tem-se que sua aplicagao € para o futuro, para a reserva legal
ainda nao aprovada e averbada. Respeita-se, com isso, 0 ato
juridico perfeito, principio este de contorno constitucional,
que pode ser entendido como aquele que ja se consumou
segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou. £ o ato
plenamente constituido, cujos requisitos se cumpriram na
pendéncia da lei sob cujo império se realizou.

Vedada alteracdo de destinacao na
transmissao, desmembramento ou
retificacao da area

Outra caracteristica nuclear da reserva legal diz com a ex-
pressa vedacao de alteragao da sua destinagdo, nos casos de
transmissao, a qualquer titulo, de desmembramento ou de
retificacdo da drea, com as excegdes, apenas, previstas no
Codigo florestal (artigo 16, § 82, lei 4.771, de 15 de setembro
de 1965).

Mas se a drea, em razao da expansao do perimetro urba-
no, passa a integra-lo, com o correspondente reconhecimen-
to de tal status por lei municipal, hd a necessidade de manu-
tencdo da reserva legal? Trata-se de perpetuidade absoluta?
Penso que nao. Em realidade, a drea até entdo rural que pas-
sa a integrar a zona urbana, na maioria das vezes, ja perdeu
sua finalidade ruricola, havendo, em circunstancias tais, so-
breposicao dos critérios da finalidade e da localizacao para
caracteriza-la como urbana.

Alids, Caramuru Afonso Francisco, citando estudo do
economista José Eli da Veiga, da Universidade de Sao Paulo,
afirma que, sequndo padrao internacional, para uma area ser
“considerada urbana, mister se faz que, além da localizacao,
existamn outros fatores, entre os quais a densidade habitacio-
nal do municipio (serd urbana a drea com concentragao de
mais de 150 habitantes por quilémetro quadrado), bem as-
sim a forma como os moradores vivem, sendo urbana tao-
somente a populagao que usar o transporte publico, tra-
balhar em escritérios e empresas e que fazem compras bési-
cas em supermercados”.

Mas, ainda que sua destinacdo permanega ruricola, inte-
grando o perimetro urbano do municipio com a chancela da
lei local, a érea deverd atender as exigéncias substanciais da
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ordenagao da cidade desvelada pelo correlativo plano dire-
tor. S6 assim a fungao social da propriedade urbana estard
sendo satisfeita, ex vi o pardgrafo segundo do artigo 182 da
Constituicao federal, de 5 de outubro de 1988. Tal diretriz é
reproduzida no artigo 39 da lei 10.257, de 8 de julho de 2001,
o Estatuto da Cidade, com o acréscimo de que deve ser asse-
gurado, também, o atendimento das necessidades dos cida-
daos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desen-
volvimento das atividades econdmicas. Assim, o contetido
do direito de propriedade é preenchido pelo plano diretor,
afastando-se, com isso, as disposi¢des do Codigo florestal.

Averbacao: reserva legal é gravame

ambiental

E a averbagdo? Ela é constitutiva da reserva legal? De no-
VO a resposta ndo é singela. A natureza publicitaria do regis-
tro reclama que ali devam ressoar todas as alteragdes e vicis-
situdes por que venha o imével passar. Esclarece Wilson de
Souza Campos Batalha que a averbagdo destina-se, como
anotagdo acessoria, “a fazer constar instrumentos, circuns-
tancias ou elementos que elucidem, modifiquem ou restrin-
jam os registros imobilidrios, quer em relagao a coisa, quer
em relagao aos titulares de direito.” E a reserva legal, ndo se
pode olvidar, é verdadeiro gravame ambiental, que limita o
direito de propriedade e, por isso, reclama, a evidéncia, inser-
¢ao na matricula, via averbagdo. Mas o efeito que dimana de
tal providéncia ndo possui natureza constitutiva, pois a re-
serva legal, também, pode ser assegurada mediante termo
de ajustamento de conduta, quando se tratar de posse, fir-
mado pelo possuidor com o érgao ambiental competente, e
contendo, no minimo, a localizacdo da reserva legal, as suas
caracteristicas ecolégicas basicas e a proibi¢ao de supressao
de sua vegetacao.

Ora, se a averbagao fosse constitutiva, vedada estaria a
instituicdo da reserva legal, mesmo tratando-se de posse, via
termo de ajustamento de conduta, pois nao hd diferenga on-
tolégica entre a reserva legal instituida na propriedade rural
e a instituida pelo mero possuidor da gleba. A conseqiiéncia
direta da falta de averbacao, pois, € que a reserva legal apro-
vada nao se torna oponivel a terceiros, nao podendo exclui-
la, por exemplo, da incidéncia do ITR, uma vez que se trata de
area nao-tributdvel do imével rural.

- -
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Conclusao

De tudo o que foi exposto, aponta-se, a guisa de conclu-
sao, as seguintes observagdes.

a) A reserva legal é condicionante para exploragao eco-
ndmica da propriedade rural mediante supressao de flores-
tas e outras formas de vegetagdo nativas, tratando-se, assim,
de medida que busca, a0 mesmo tempo, garantir a preserva-
¢ao ambiental e viabilizar o cumprimento da funcao social da
propriedade.

b) A iniciativa da defini¢ao do perimetro da reserva legal
é do proprietdrio da gleba, mas a aprovacao do 6rgao am-
biental transcende a mera chancela da pretensao do particu-
lar, sendo-lhe licito levar a efeito juizo axiolégico sobre a
conveniéncia, ou ndo, da localizagao pretendida.

) Nao é exigivel a ampliagao do percentual, em razao da
medida proviséria 2.166-67, de 24 de agosto de 2001, para os
proprietdrios rurais de gleba situada, v.g., na Amazonia legal,
com &rea de reserva legal jé aprovada e averbada a luz da
legislagdo vigente, sob pena de ofensa ao ato juridico perfeito.

d) Se a drea rural passa a integrar o perimetro urbano do
municipio, assim reconhecida por lei municipal, o conteido
do direito de propriedade é preenchido pelo plano diretor,
afastando-se, com isso, as disposigdes do Cddigo florestal.

e) A falta de averbagao da reserva legal nao a torna oponi-
vel a terceiros e impossibilita a exclusao, por exemplo, do [TR.

f) a reserva legal pode ser assegurada, na hipdtese de
area objeto de posse, via termo de ajustamento de conduta,
nao havendo diferenca ontoldgica da reserva legal instituida
pelo proprietario rural e a instituida pelo possuidor.
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Introdugao

O presente estudo destina-se a incentivar o debate entre
ambientalistas e registradores, fazendo por destacar a cres-
cente relevancia publica da fungao registral e os deveres de
seus exercentes em relagao a protecao ambiental. Articulam-
se 0 Codigo florestal, a Constituicao federal e a lei 8.171/1991
(politica agréria), os principios informadores da Lei dos
Registros Publicos, lei 6.015/1973, as inovagoes da lei
10.267/2001 (georreferenciamento). Nao hd a pretensao de
esgotar a matéria, mas apenas de contribuir no debate, tra-
zendo alguns precedentes jurisprudenciais da Justica federal,
em especial com o principio da publicidade ou informacao.

O meio ambiente é, segundo a lei 6.938/1981, artigo ter-
ceiro, “o conjunto de condicdes, leis, influéncias e interacoes
de ordem fisica, quimica e bioldgica que permite, abriga e re-
ge a vida em todas as suas formas”. O conceito € criticado por
autoritdrio, confuso, e estaria jé superado pela Constituicao
federal de 1988.

Segundo a Constituicdo federal de 1988, artigo 225, o
meio ambiente é um direito fundamental do ser humano,
devendo ser ecologicamente equilibrado.' A preocupacio
ambiental, a preocupacdo com o “meio” estd presente e dis-
persa em toda da Constituicdo, sao exemplos o0s artigos pri-
meiro, 231, paragrafo primeiro; e 170. Ndo hd um conceito
técnico, trata-se de um conceito coloquial, definido pelos
diciondrios, tratando-se de “um bem de uso comum do povo
(mares, rios, estradas, pracas, pelo Cédigo Civil)", mas nao é
50 isso, 0 conceito de meio ambiente abriga também bens
imateriais e propriedades particulares. No caso especifico, o
artigo 225, paragrafo primeiro, | e lll, da suporte constitucio-
nal a reserva legal recepcionando o Cédigo florestal.

O meio ambiente € ainda, sequndo Michael Klgepfer, da
Universidade de Humboldt, “o quarto elemento”, que deve
ser agregado a cldssica enumeracao dos elementos constitu-
tivos do Estado pds-moderno: povo, territério e governo,
agora mais 0 meio ambiente. Sem o meio ambiente saudavel
0 povo nao terd condigdes de ocupar o territério e ndo se
exercerd o governo. Ao meio ambiente saudavel todos tém
direito, mas sua preservagao e conservagao para o presente
e para o futuro é dever dos 6rgaos publicos e também dever
de todos. Toda propriedade publica ou privada tem uma
“fungdo ambiental”; todas sao “meio”: florestas, fauna, flora,
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paisagens, monumentos, cidades, etc. Ha entao uma super-
posicao de direitos individuais e coletivos difusos sobre o
mesmo bem.

1. 0 Cédigo florestal

e areserva legal

0 Cddigo florestal, lei 4.771/1965, foi pioneiro, antecipou
a idéia de interesse difuso e fungao social. Diz seu artigo pri-
meiro que as florestas existentes no territério nacional e as
demais formas de vegetagao, reconhecidas de utilidade as
terras que revestem, “sdo bens de interesse comum a todos os
habitantes do Pais [...]".

A reserva legal,**ou reserva floresta legal, estd prevista na
lei 4.771/1965, com a redagdo dada pela lei
7.803/1989, alterada pela medida proviséria
2.166-65, de 24 de agosto de 2001, tratando-

"Poderé ser

apenas ser utilizada no regime de manejo sustentavel.

Destaca-se ainda no artigo 16 do Cdigo florestal, com a re-
dacao dada pela MP 2.166/01-67, com o prazo de validade es-
tendido pelo artigo segundo da emenda constitucional
32/2001, o pardgrafo oitavo que estabelece que “a drea da re-
serva legal deve ser averbada a margem da inscricdo da matri-
cula do imével, no registro de iméveis competente, sendo vedada
aalteracao de sua destinagao, nos casos de transmissao, a qual-
quer titulo, de desmembramento ou de retificacdo da drea,
com as excecdes previstas nesse Cadigo”. Pelo pardgrafo nono,
a averbacao da reserva legal da pequena propriedade é gratui-
ta e na posse, a reserva legal* é assegurada por termo de ajus-
tamento de conduta, TAC, firmado pelo possuidor com o 6rgao
ambiental competente.

O titulo de inscrigao constara de, no mini-
mo, “a localizagdo da reserva legal, as suas ca-

se sob o ponto de vista juridico de uma fimi- msﬂtufda [eserva racteristicas ecoldgicas basicas e a proibicao
tagdo administrativa do direito de propriedade L L . de supressdo de sua vegetacdo” (§ 10). Na li-
— é uma limitacdo geral, compulséria, gratui- Iega] em feglme ¢ao do professor Paulo Affonso Leme Macha-
ta, perpétua e inalterdvel, sujeita a averbagao de Cﬂndomfﬂlo do,® independente de ser ou nao proprietario
a margem da inscri¢ao imobilidria. ToE P ata ok da propriedade rural, qualquer pessoa e tam-

Definida no artigo primeiro, Ill, da lei sob Eﬂtrem?ls de bém o Ministério piblico, poderdo promover
comento como “a drea localizada no interior uma 0 “registro e a averbacao incumbindo-lhe as

de uma propriedade ou posse rural, excetuada
a de preservagdo permanente, necessdria ao
uso sustentdvel dos recursos naturais, @ conser-
vagdo e reabilitagdo dos processos ecoldgicos, @ conserva¢do da
biodiversidade e ao abrigo e protegdo da fauna e flora nativas”.

No artigo 16 do Cédigo florestal estabeleceu-se que “as
florestas e outras formas de vegetagdo nativa, ressalvadas as
situadas em drea de preservacdo permanente, assim como
aquelas ndo sujeitas ao regime de utilizagao limitada ou ob-
jeto de legislacao especifica, sdo suscetiveis de supressdo, des-
de que sejam mantidas, a titulo de reserva legal, no minimo:

I- oitenta por cento, na propriedade rural situada em drea
de floresta localizada na Amazoénia legal.

L]

lli- vinte por cento, na propriedade rural situada em drea
de floresta ou outras formas de vegetacao nativa localizada
nas demais regides do pais [...]".

No parégrafo sequndo do artigo 16, verifica-se que a ve-
getacao da reserva legal ndo pode ser suprimida, podendo

- -
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despesas respectivas”.

Por fim, poderd ser instituida reserva legal
em regime de condominio entre mais de
uma propriedade, averbando-se a circunstancia em relagdo a
todos os iméveis envolvidos.

Luis Carlos Silva Moraes, ao comentar o Cédigo florestal
(3.ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002), refere que a reserva legal ndo
existe antes de sua averbagao no registro imobilidrio, respal-
dando-se em um julgado no STF. Penso que pode ser feita
outra leitura do julgado referenciado, pois, ao dizer que a re-
serva legal “ndo é quota ideal que possa ser subtraida da drea
total do imével rural”, tal foi estabelecido para o fim do cél-
culo do GUT, isto é, da produtividade da érea. Para deixar de
computar a drea é necessdrio que ela esteja perfeitamente
individualizada e averbada.

Com a vénia de quem pensa em contrério, a drea de pre-
servagao permanente e a reserva legal sao limitagoes internas
ao direito de propriedade e existem a partir do momento em
que existir a propriedade e se transfiram com ela, razao pela



qual ndo é necessaria a atuacao do poder publico para sua
existéncia. O principal obrigado a delimitagdo da drea da re-
serva legal é o poder publico, contudo, o proprietario devera
fazé-lo,* pois o artigo 225 da Constituicao federal de 1988
impde ao poder publico e a coletividade o dever de defender
e preservar o meio ambiente, De outra parte, o préprio Minis-
tério publico podera tomar a iniciativa, pois se trata de questao
de relevancia publica, conforme o disposto nos artigos 127 e
129, inciso Il, da Constituicdo federal de 1988. Observa-se
assim que o Direito registrério estd sofrendo uma mudanga
paradigmatica, de “administragao publica de interesses priva-
dos” passa a tutelar interesses publicos coletivos. O Direito
registral passa a ser direito instrumental do Direito ambiental.

A localizagdo da reserva legal, conforme
consta do paragrafo quarto do artigo 16, sua
exata dimensao, discriminando-a do restan-
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da propriedade. Trata-se de extraordindria alteracao no regi-
me regedor das propriedades rurais.

Acabardo de vez as questdes referentes a localizagao e
dimensao de propriedades rurais e sua dominialidade publi-
ca ou privada. Nao se repetirdo fatos histdricos lamentéveis*
Verifiquem-se os paragrafos terceiro e quarto do artigo 176
da lei 6.015/73, com redacao dada pela lei 10.267/2001; o
pardgrafo terceiro do artigo 225 da lei 6.015/73, com
redagao dada pela lei 10.267/2001; e, na lei 10.931/2004, o
artigo 59, que alterou o artigo 214 de bloqueio da matricula
do imavel.

3. O principio da publicidade’

Expressamente referido pelo artigo 37 da
Constituicao federal de 1988, o principio da
publicidade teve alargada sua dimensao,

i _ = preservacao :

te do imdvel, consulta ao interesse primeiro impondo-se a todos 0s exercentes de parcela
da coletividade mas também do proprietario pefma nenteea do poder publico. No Direito ambiental, o
da drea, interessado em fazer o manejo sus- reserva |eg a| saQ  Principio da publicidade vem sendo tratado
tentavel. Ndo é condigdo da existéncia da re- Pt " sob a denominagéo de principio da informa-
serva legal. Costa Neto, na obra sobre flores- |Im|ta(;095 ¢do e teve sua origem no direito internacio-
tas, comenta a questao da averbacao do per- internas nal, cuja questdo se tornou crucial apés o
centual da reserva legal a margem da inscri- v o acidente de Chernobyl, em 1986.

¢ao de matricula do imével no registro de do dleItO de Sob o impacto de Chernobyl foi firmada a
iméveis, justamente para publicizar a exis- p'ropriEdade..." Convengao sobre pronta notificacdo de

téncia da limitagao administrativa, que deve
ser mantida nas futuras transacdes do imével. A averbagao se
da para efeito de publicidade.

2.Alei 10.267/2001 e 0

georreferenciamento

A lei 10.267 operou uma mudanga de paradigmas. Se-
gundo Liliane Miranda Joels,” o georreferenciamento consis-
te em dar ao dado espacial sua verdade terrestre, define nu-
ma projecdo e com precisao cartograficas a localizacdo das
entidades que ela representa no espaco. Deve merecer leitu-
raconjunta a lei 8.171/1991, Lei da Politica Agricola, que tem
entre seus objetivos, consagrados no artigo terceiro, IV, “pro-
teger o meio ambiente, garantir o seu uso racional e estimu-
lar a recuperacdo dos recursos naturais”, bem como o artigo
segundo, inciso |, submete toda a atividade agricola as nor-
mas de interesse publico, e de cumprimento da fungao social

acidente nuclear. A comunidade interna-
cional reagiu em face das dificuldades que sentiu para obter
informagdes atempadas sobre o acidente. Publicidade,
informacao, cooperagao, participagao sdo principios que se
relacionam e se articulam, reforcando-se reciprocamente.
Decorrem todos do principio do Estado democratico e social,
do artigo primeiro e do principio republicano.

A publicidade das informagdes consta do principio 10 da
Declaracao Rio-92 e do artigo segundo da Convencdo de
Aarhus 98, que contempla étima definicao de sua abrangén-
cia ao dizer que se trata de “toda a informacao disponivel sob
forma escrita, visual, oral, eletrénica, ou sob qualquer outra
forma material, sob o estado do meio ambiente, ar, atmosfe-
ra, dguas, solo, terras, paisagem, sitios, substancias, energia,
ruido, condigdes climaticas, estado de saide do homem,
etc.”. No nosso caso, “informagao sobre cobertura vegetal
em terras rurais”.
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A publicidade comegca a ser expressamente prestigiada
pela legislagdo, como, por exemplo, pelo artigo 25 da lei
9.433/1997, Lei dos Recursos Hidricos, que a contempla e
opera com a observancia aos seguintes subprincipios basicos:
o principio da descentralizagdo da obtengao das informagdes;
o principio da coordenagdo unificada e o principio do acesso
a todos. A Lei dos Agrotdxicos € outro exemplo elogiente. O
tema que comentamos, averbacao da reserva legal a margem
da inscricao imobilidria, € também elogiiente exemplo.

Na linguagem usual, “publicidade” significa levar a infor-
magao a todas as pessoas, seja pelo meio que for, comunica-
¢ao impressa, falada, digital, sinais, seja por outros meios de
comunicacdo social. No sentido mais técnico consiste em
tornar a informacao disponivel para o interessado.

4, Os registros publicos e a publicidade™ "

Segundo o disposto no artigo 167 da lei 6.015/1973, Lei
dos Registros Publicos, o registrador deverd fornecer verbal-
mente as informacdes ou, a critério do interessado, mediante
certiddo.” Trata-se do exercicio do “poder certificante”, par-
cela do poder estatal, tem “presuncao juris tantum, € a “fé
publica registral”.”

No principio da publicidade registral consagra-se a nor-
ma no sentido de que é dever informar e manter a plena
transparéncia de atos e registros imobilidrios. O Estatuto das
Cidades, lei 10.257/2001, com notdveis mudangas no or-
denamento do espago urbano ao abrigo dos artigos 182 e
183 da Constituicao federal de 1988, trouxe ainda mais soli-
citacdes e atribuicdes aos registradores. Cito apenas o direito
de superficie e o direito de preempgao. Note-se que o Esta-
tuto impde em determinados casos a gratuidade registral,
como estabelecido no paragrafo segundo do artigo 12. Tra-
ta-se da imposicao de um 6nus, uma fungao publica em prol
de interesses coletivos relevantes.

Por outro lado, contemplou novos atos notariais, nos ar-
tigos 21, 25 e 35, caput.™

Assim, sem duvida, ha um dever de agir informando e de
guardar a plena transparéncia de seus atos e registros por
parte do notdrio.”

Cumpre relevante fungdo social ao garantir a sequranga e
certeza dos registros publicos imobilidrios, num mundo onde
a inseguranga e o efémero ganham cada vez mais espaco.

[
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5. 0 principio da concentra¢ao

Pelo principio da concentragdo," pretende-se e busca-se
que todos os aspectos e questdes de relevancia em relacao a
um imdével possam ser obtidos num Gnico documento. Com
efeito, a sequranca e a certeza estarao prestigiadas, se todos
os dados relevantes referentes ao imével puderem ser con-
centrados num unico documento. As questdes ambientais
porventura incidentes sobre iméveis rurais, em especial a
reserva legal, devem merecer registro, pois 0 adquirente
eventual responde pelo passivo ambiental como € a jurispru-
déncia pacifica do STJ.”

0 Cédigo do Consumidaor, lei 8.078/1990, estd a impor 0
principio da publicidade e informagdo, e com suporte em
seus principios e dispositivos caberia também a averbacao a
margem do registro de eventuais ages civis plblicas ou po-
pulares que tenham decisao favoravel em primeiro grau. E
bem verdade que a jurisprudéncia pioneira na Justica Fede-
ral da Quarta Regido nao tem permitido a averbacao. Vamos
imaginar a situagao do adquirente que, ignorando a propo-
situra da acdo civil publica, acaba por comprar um imével
rural em que ndo podera realizar todas as atividades preten-
didas. Tal circunstancia é relevante, podendo inclusive de-
terminar a desisténcia do negécio. Ha amparo legal sufi-
ciente para a averbacdo, existindo um julgado que atribui a
Unido a “ordenagao imobilidria“ em zona Costeira em Santa
Catarina.

Em prestigio da seguranca e certeza da publicidade, me-
recem ser vistas com dimensao alargada as novas fungdes
dos registradores, abrindo-se novo leque de possibilidades a
sua atuagao. A perspectiva abrangente destaca ainda mais
sua relevante fungao social. Hoje vivemos a efervescéncia do
conceito de responsabilidade social. A comunidade dos re-
gistradores pode e deve decidir como quer ser reconhecida
pelo ptblico, colaborando na construgao de indicadores so-
ciais e incluindo tais aspectos no balango social. O Direito re-
gistral, tradicionalmente visto como “administracao publica
de interesses privados”, passa a ser também instrumento
fundamental para a administragao dos interesses coletivos
ambientais e agrarios.™

*Marga Barth Tessler é desembargadora federal, vice-presidente do
Tribunal Regional Federal da Quarta Regido, mestre em Direito pela
PUC-RS e especialista em Direito sanitario pela Universidade de Brasilia.
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1 Ver MS 22.164-0/SP. STF, Tribunal pleno, relator ministro Celso de Mello, julgamento em 30/10/1995, DJU de 17/11/1995, p. 39.206.

A reserva legal instituida originariamente pela lei 4771/65, artigo 16, ndo foi suficiente para impedir 0 desmatamento. Nas regides Norte e
Nordeste do estado do Parand, a cobertura florestal no chega a 1%, e algumas cidades nao possuem lenha para utilizar nas panificadoras.

2 Ver MS 22.164-0/SP. STF, Tribunal pleno, relator ministro Celso de Mello, julgamento em 30/10/1995, DJU de 17/11/1995, p. 39.206.

3 COSTA NETO, Nicolao Dino de Castro e. Cipoal de medidas provisrias. In: Protegao Juridica do Meio Ambiente. Belo Horizonte, 2003. p. 213-33.
4 Verificar diferencas e semelhangas da drea de reserva legal com as limitagdes urbanas (artigo 4, lei 6.766/1979, loteamentos). Roms 0000602/RS,
STJ, sequnda turma, relator ministro Américo Luz, julgamento em 16/12/1991, DJU de 23/3/1992, bem como verificar no Estatuto das Cidades.
RT 270/169, 272/598, 281/642, 348/586, 490/66, e RDA 65/161.

MS 23.370/GO. STF, Tribunal pleno, relator ministro Sepdlveda Pertence, julgamento em 16/12/1991, DJU de 28/4/2000, p. 74,

MS 22.688/PB. STF, Tribunal pleno, relator ministro Moreira Alves, julgamento em 3/2/1999, DJU de 28/4/2000, p. 285.

Resp. 229.302/PR. ST, primeira turma, relator ministro Garcia Vieira, julgamento em 18/11/1999, DJU de 7/2/2000, p. 133.

Com a reordenagao urbana, o crescimento das cidades, sdo incorporadas dreas rurais, que passam ao império do Estatuto das Cidades, a reserva
legal se confundird com a drea de preservagdo permanente, e nos termos da lei, ndo poderd ser deflorestada.

5 LEME MACHADO, Paulo Affonso. Direito Ambiental Brasileiro. 11.ed. Malheiros, p. 722.

6 O proprietario & co-responsével. Teria interesse em fazé-lo, pois, em caso de desapropriacdo, poderd “descontar” a drea para a medicdo da
produtividade do imével. Também para os efeitos da lei 8171/91, artigo 104 para se isentar do pagamento do [TR sobre a drea de reserva legal.
7 Mestra em Geografia — Gestao ambiental — pela Universidade de Brasilia, UnB, e zootecnista, especialista em Metodologia de avaliagio de
impacto ambiental . Disponivel em: http://www.planetaorganico.com.br/trabalhes.htm. Acesso em: 29/9/2004.

8 Caso “Estrada de Ferro Sao Paulo—Rio Grande”. Verificar sobre a o importancia do georreferenciamanto ausente nos casos histéricos envolvendo
disputa sobre terras na regido da faixa de fronteira no Parand e Santa Catarina, objeto de decisao do STF, no RE 52.331/PR. Epis6dios iniciados 1950,
gov. Moisés Lupion, no Parana. “Caso Braviaco”. Ap. Civ. 9621/PR, STF. ACO 132, STF, Tribunal pleno, relator ministro Aliomar Baleeiro, julgamento
em 4/4/1973, DJU de 9/11/1973, p. 8.483.

0 adquirente responde pela presenca florestal na reserva legal STJ Resp. 182.567/SP, primeira turma, Resp. 152.907/SP, Resp. 217.858, sequnda
turma, DJ 19/12/2003, Resp. 275.968/PR.

9 A publicidade, antes de ser principio, & um valor e & também uma condi¢do necessaria para fazer valer atos que se projetem na esfera de
terceiros. Como fazem ver CARVALHO, Cristiano; TIMM, Luciano Benetti; MACHADO, Rafael Bicca. In: Direito Sanitdrio Brasileiro. Sao Paulo: Quartier
Latin, 2004. p. 37: “A publicidade € um género, do qual sdo espécies a publicagdo, a citagdo, a notificagdo, a intimagdo [..]".

10 No artigo primeiro da lei 6.015/1973 estd expressa a finalidade do estatuto que é a de “autenticidade, seguranga e eficicia dos atos juridicos.
No artigo primeiro da lei 8.935/1984: “Servicos notariais e de registro sdo os de organizacao técnica e administrativa destinados a garantir a
publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia dos atos juridicos”.

11 O servico notarial € servico de relevancia ptiblica e compete ao Ministério publico a promogao de medidas a sua garantia (art. 129, Il, CF 1988).
12 CASTRO, Fernando Coelho de; RODRIGUES, Eloiza Lutero Alves. Inspegdo Ambiental Imobiliria. Sao Paulo: Leud, 2004. Observar que hé toda
uma questao envolvendo a inspegao ambiental imobiliaria, no sentido de detectar restricdes ambientais em imdveis.

13 Verificar MC na ADI 1.378-5/ES. STF, Tribunal pleno, relator min. Celso de Mello, julgamento em 30/11/1995, DJU, de 30/5/1997, p. 23.175.
Ementa: “[..] Serventias extrajudiciais — A atividade notarial e registral, ainda que executada no ambito de serventias extrajudiciais ndo
oficializadas, constitui, em decorréncia de sua propria natureza, fungdo revestida de estatalidade, sujeitando-se, por isso mesmo, a um regime
estrito de direito publico. A possibilidade constitucional de a execugdo dos servigos notariais e de registro ser efetivada ‘em caréter privado, por
delegacdo do poder publico’ (CF, art, 236), ndo descaracteriza a natureza essencialmente estatal dessas atividades de indole administrativa. — As
serventias extrajudiciais, instituidas pelo Poder Piblico para o desempenho de fungbes técnico-administrativas destinadas ‘a garantir a
publicidade, a autenticidade, a sequranca e a eficicia dos atos juridicos’ (Lei n. 8.935/94, art. 1), constituem drgaos publicos titularizados por
agentes que se qualificam, na perspectiva das relagdes que mantém com o Estado, como tipicos servidores publicos. Doutrina e Jurisprudéncia
%8

14 Disponivel em: http://www.lamanapaiva.com.br. Acesso em: 29/9/2004.

15 Os notérios publicos e oficiais de registros sdo 6rgaos dé fé pUblica instituidos pelo Estado, desempenhando fungio eminentemente pablica
(RTJ 67/327, relator ministro Djaci Falcao).

16 Al 2001.04.01.038293-1/5C. TRF ~ 42 regido, 42 turma, relator desembargador federal Valdemar Capeletti, julgamento em 7/5/2003, DJU, de
11/6/2003. Ementa: “Administrativo. Acao civil plblica e registro imobilidrio. Decisdo agravada que deve ser reformada porque incompativel com
o disposto no art. 167, inc. Il, da lei n® 6.015/73" (Hotel em Jureré Internacional).

Sobre “ordenagao imobilidria”, ver Al 2003.04.01.056304-1/RS, TRF — 42 regido, 42 turma, relator desembargador federal Valdemar Capeletti,
julgamento em 12/5/2004, DJU, de 26/6/2004. Ementa: “Administrativo. Processual civil. Acao civil pablica relativa a dano ambiental causado em
dunas costeiras. Restabelecimento de liminar e exoneracdo dos deveres de ordenagdo imobilidria. Assisténcia litisconsorcial. Agravo de
instrumento. Incidéncia, na espécie, do disposto no art. 54, do CPC: a recorrente, conquanto assistente do Ministério Piblico, ndo o é de modo
simples, mas se acha litisconsorciada com ele. Seu interesse na lide a compele a realizar as providéncias determinadas pelo jufzo de origem.
Considerado o poder de policia ambiental entregue a apelante pela ordem juridica em vigor, afigura-se impositivo o cumprimento, por ela,
daquelas determinagbes”. (determinou-se que a Unido procedesse o “ordenamento imobilidrio”).

17 Verificar julgados da nota 8.

18 Verificar os §§ 58, 72 e 82, do artigo 22, da lei 4.947/66, com a alteragao da lei 10.267/2001.

Verificar artigo 12, § 3¢, da lei 5.668/72, com a alteragao da lei 10.267/2001.

Verificar o artigo 89, § 3¢, com a redagdo da lei 10.267/2001.
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Georreferenciamento, cadastro e registro de iméveis: uma mudanca de paradigmas

Cadastro e registro publico:
uma conversa com o presidente Sérgio Jacomino
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P — O Senhor proferiu uma palestra enfocando aspectos
relacionados com o cadastro e o registro e o desenvolvimen-
to dessas instituicées no bojo de um processo econémico que
vem desde a época colonial até atingir os dias atuais. Qual a
importdncia dessa discussdo para o registro imobilidrio?

R - Eu procurei fazer um recorte no tema mais geral da
realidade fundidria brasileira desde os tempos da Colénia pa-
ra procurar destacar um aspecto relacionado com a formaliza-
¢do das transagoes, desde as capitanias hereditarias, passan-
do pelas cartas de sesmarias, de doacao de datas de terras até

Durante a mais sobre os impulsos
L econdmicos que movi-
realizacao do mentaram o5 interesses
seminario da .Colbnia: In.1pério e Pri-
meira Republica.
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P — O Senhor mani-
festou em sua exposigdo
que as descrigoes precdri-
as dos imdveis encontra-
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chegarmos a legitimagdo de posses e transferéncia da pro-
priedade. Em todas essas fases houve uma roupagem juridica
— atos juridicos instrumentalizados por tabelides ou escrivdes
— € uma constante no que se referia a determinagdo dos bens
iméveis. Mas isso nao seria possivel sem conhecer um pouco
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sua exposicao.

brasileiros - como se os
registros padecessem de
um defeito infra-estrutural. Esse fenémeno seria, entdo,
compreensivel e justificdvel?

R - Procurei trazer a reflexao a histéria de duas importan-
tes tendéncias que se firmaram entre os séculos XVl e XIX e
que dizem respeito ao cadastro e registro hipotecario brasi-
leiros tendo como elemento informador a propriedade ou
simplesmente a posse das terras. Os estudos se orientam no
sentido de se fazer uma andlise acerca da persisténcia, em
nossa cultura registral — ao menos até meados da década de
1980, quando se deu uma exasperagao do principio de espe-
cialidade objetiva— de procedimentos precarios de descri¢ao
de bens imdveis rurais, tentando ligar esse fato — que a mui-
tos pareceu desde sempre uma irremedidvel deficiéncia — ao
lento desenvolvimento do conceito da propriedade privada,
que entre nos se vai modulando com o passar do tempo até
atingir a cristalizacao desse modelo antropoldgico napole6ni-

NOVEMBRO | DEZEMBRO | 2004

73



74

3 d3d): 1N Entrevista

co-pandectistico, na expressao de Paolo Grossi. A idéia que
temos da propriedade privada — absolutizada, exclusiva, sin-
gular, abstrata, formal, e rigorosamente “especializada” -
nao é a mesma que vamos encontrar na ldade Média lusita-
na, especialmente quando flagramos os impulsos e elemen-
tos da cultura medieval portuguesa que nos brindaram tanto
a regulagao do notariado quanto o sesmarialismo para ca
trasladado, destacando-se, como ponto referencial, a lei de
1.375, de Dom Fernando. As datas de terras doadas, nos pri-
moérdios da colonizagdo, trazem um modelo descritivo que
nos parece hoje inteiramente inadequado, mas que a época
servia aos objetivos perseguidos. A visibilidade da posse
nunca é suficientemente ponderada e as indicagdes encon-
tradas, meramente referenciais, sao, como disse, adequadas
as contingéncias da época.

P - O Senhor reportou que a primeira fase da Colénia — ca-
pitanias hereditdrias — ndo apresenta tdo grande interesse pa-
ra o tema, mas a sequnda fase — sesmarias — é fundamental
para compreender o paradigma da especializagdo objetiva.

R - Na Colénia, o elemento essencial do sistema sesma-
rial é a obrigatoriedade do cultivo como condigao da posse.
“Seiam costranjudos per as laurar e semear” na dicgdo do re-
gulamento fernandino. A idéia de “funcionarizagdo” da pro-
priedade, tendo em vista a necessidade (social) de prover o
abastecimento de mantimentos (trigo e cevada) a esse notd-
vel sobrado europeu sobre o Atlantico, bem como enfrentar
a aguda escassez de mao-de-obra para amanhar a terra —em
virtude da grande peste de 1348 a 1350 — vai conformar a
primeira tentativa de disciplinar a complexa relagdo entre
homens e coisas, 0 que inevitavelmente vai repercutir na
maneira como o objeto dessas transagdes vai sendo descrito
em titulos notariais — em sua esmagadora maioria. Se nao ti-
vemos aquela vistosa pletora de direitos da terra tipica do
medievo — sem o traslado do regime feudal para a Colonia -
ao menos tivemos um lance de apropriagao de modelos que
nos autorizam a falar de “propriedades”. As sesmarias sdo o
ponto de partida de nossa histdria fundidria. Com todas as
criticas que se pode fazer acerca da trasladacao dessa figura
tdo entranhada na cultura portuguesa a realidade da Colénia
- uma idéia que injustamente vai ser considerada “fora do
lugar” —, o fato é que essa falta de absolutizacao e singulari-
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zagao da propriedade, com sujei¢do juridica que se da exclu-
sivamente a um titular determinado, vai influir na maneira
como se descreviam os bens dados em sesmarias — afora o
aspecto ja apontado anteriormente (em outro trabalho) de
que o modelo colonial ndo estimulava a perfeita delimitagao
das posses em virtude de uma exploracao extensiva, o que
originava o fendbmeno de “ablaqueagao”. Por isso falhou o in-
tento de se demarcarem as terras a partir, principalmente, de
1822, com as reformas inspiradas por José Bonifacio.

P — Entdo, a falta de precisdo na descri¢do dos imdveis
estava relacionada com o modelo de exploragdo da Colénia?

R - Exatamente. No inicio, as concessdes de terras eram
imensas, existia um modelo extrativista que se baseava no
latifundio em tudo conforme o que se convencionou chamar
de modelo colonial. Havia um aproveitamento extensivo do
solo com o seu esgotamento pelo uso inadequado, com uma
intrinseca necessidade de mobilidade — o que acarretava
uma flexibilizacdo dos limites da posse ou propriedade. A
efetiva posse tinha essa caracteristica dinamica, expandia-se
de um lado para o outro. Ndo admira que, embora houvesse
a disposicao tecnologia geodésica para a realizagao de uma
adequada demarcagao das terras, isso nao se fard na Coldnia.
Diz a professora Ligia Osério Silva: “O caréter externo da acu-
mulagdo de capital determinou uma das caracteristicas inter-
nas da producdo colonial: todo o crescimento do sistema,
seja agucareiro, seja da pecudria, fazia-se por extensao. Os
métodos de cultivo sendo rudimentares, o esgotamento do
solo fazia-se também sentir rapidamente, obrigando o con-
tinuo abandono das zonas esgotadas em busca de terras fér-
teis. O arado foi muito pouco utilizado. O colono ndo cultiva-
va o solo de modo muito diferente do indigena, apenas o fa-
Zia em propor¢des muito mais amplas”. E continua. “Decorria
dessas caracteristicas uma fonte permanente de terras que,
por sua vez, acarretava uma grande mobilidade. Arruinava-
se a terra, queimavam-se as florestas e passava-se adiante,
repetindo o ciclo novamente” (Terras devolutas e latifundio —
efeitos da Lei de 1850. Sao Paulo: Unicamp, 1996, p.47).

P — 0 Senhor contesta a opinido comum dos estudiosos
ao refutar a idéia de que o registro do vigdrio, previsto no re-
gulamento de 1854, seria o antecessor do moderno registro



imobilidrio. Como o Senhor enxerga o registro do vigdrio?

R - Atese € a sequinte. A lei de 1850 e seu regulamento
nao podem ser considerados - principalmente o regulamen-
to de 1854 — como 0s antecessores do registro de iméveis. Os
autores apontam e reconhecem a lei hipotecdria de 1846,
mas consideram o registro hipotecério um capitulo avant la
lettre da regulagdo tardia da publicidade da propriedade pri-
vada. O registro do vigdrio ndo era um registro com os fins
anelados j& no regulamento de 1846. Era, sim, um registro
publico lato sensu, porém, mais afeicoado a atividade notarial,
que ndo deixa de ser afinal de contas um registro juridico.

P — O registro paroquial seria uma atividade notarial ati-
pica? Como assim?

R—Serd pelo decreto 1.318, de 30 de janeiro de 1854" que se
criaria o famoso registro do vigdrio. O artigo 91 desse re-
gulamento previa que todos 0s possuidores de terras, qualquer
que fosse o titulo de sua propriedade ou posse, seriam obrigados
a registrar as temas, Os titulos deveriam ser formalizados por de-
claragdes unilaterais dos possuidores, conforme previa o artigo
93 do regulamento. O mais curioso desse decreto é que aincum-
béncia de receber as declaracdes para o registro das terras —
cujos volumes seriam remetidos para a reparticao competente
(art. 107) - ficou a cargo dos vigdrios de cada uma das freguesias
do Império. Além disso, 0s vigdrios poderiam fazé-lo por si ou por
meio de escreventes, que poderiam liviemente nomear. Assim
dispds o regulamento no seu artigo 97. Os vigdrios estavam in-
cumbidos de instruir os frequeses da obrigacao que Ihes foi im-
posta pela lei, amplificando a publicidade legal com avisos nas
missas conventuais e publicadas por todos os meios — editais,
proclamas, etc. Calham aqui algumas observagoes. Em primeiro
lugar, o registro nao era exclusivamente de posses, mas também
de propriedades havidas por justo titulo — muito embora esse
registro desempenharia basicamente um papel de legitimacao
das posses e mais tarde para prova de ancianidade para efeitos
de usucapido, conforme decidido pelo STF. De fato, 0 artigo 91
do regulamento previa que todos os possuidores de terras,
“qualquer que fosse o titulo de sua propriedade ou possessao”,
estavam obrigados ao registro. O vigdrio funcionava, aqui, me-
nos como registrador imobilidrio e mais como um tabelido, pois
ele deveria reter as declaragbes que |he fossem apresentadas,
emacando os exemplares, numerando-os pela ordem de apre-
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sentacdo, organizando um livro e notando em cada um dos es-
critos a folha do livro em que tivesse sido registrado. Esse livro se-
ria remetido, findos os prazos estabelecidos para o registro, ao
delegado do diretor-geral das terras publicas da provincia res-
pectiva, para a formacdo do registro geral das terras possuidas,
do qual se enviaria copia ao diretor para a organizacao do tal
registro. O registro das terras, portanto, estaria situado em outro
lugar — exatamente na Administracdo publica. Outro aspecto im-
portante e digno de nota é que o “tabelidgo-vigario”, no exame
dos exemplares apresentados, poderia suscitar impedimentos. E
que as declaracdes deveriam ser por ele escrupulosamente con-
feridas. 6 se faria o registro se fossem encontradas emregra e os
exemplares apresentados idénticos entre si. Se eventualmente
os exemplares nao contivessem as declaragdes necessdrias exigi-
das pela Lei, ele poderia fazer notar, aos apresentantes, as obser-
vagoes convenientes de molde a instrui-los nas declaracdes de-
vidas. Poderia retardar o registro nos casos em que 0s escritos
contivessem erros notorios. De qualquer maneira, insistindo as
partes no registro de suas declaragdes, pelo modo por que se
acharem feitas, os “tabelides-vigdrios” ndo poderiam recusa-las e
o registro de qualguer maneira se faria. £ fato que o registro da
lei 601, de 1850, pelo requlamento de 1854, nao tinha finalida-
de puramente estatistica, mas visava a legalizar a situagdo de fa-
to das posses que se multiplicaram nos trés séculos anteriores,
mas nao era um registro de iméveis no sentido que hoje empres-
tamos a essas instituicdes. Seus registros, lato sensu, ainda quan-
do se referissem a propriedade (art. 91), ndo apresentavam as ca-
racteristicas de eficdcia probatdria que o registro hipotecario de
1846, por exemplo, ja ostentava. Indicios probatérios, como de
resto se identificaem qualquer escrito pUblico ou particular, com
ou sem registro, € isso que ficou. Assim decidiu o Supremo Tribu-
nal Federal no recurso extraordindrio 80.416,* Goids, pela primei-
ra turma. Portanto, em conclusdo, o chamado registro do vigdrio
tinha uma caracteristica francamente notarial - nao registral. O
“tabelido-vigdrio” tinha incumbéncias precisas e os dados, por
ele coletados, comporiam um livro de registro que seria poste-
riormente encaminhado para uma diretoria-geral das termas pu-
blicas para a constituicao do registro geral das terras possuidas
do Império, quedando unicamente sob sua guarda os exempla-
res emagados.

P - Bem por isso o Senhor sustenta que o registro hipote-

NOVEMBRO | DEZEMBRO | 2004

75



76

(3 {al:\N Entrevista

cdrio de 1846 ndo serd afetado pela Lei de Terras de 1850...

R — De fato, ndo. Pretendo tentar demonstrar a persistén-
cia do paralelismo dos regulamentos hipotecarios e aqueles
outros que visaram a concretizar a lei de terras. Isso porque
se encontra amitde, em doutrina, a afirmagao de que o regu-
lamento de 1854 (registro do vigdrio) seria o antecessor do
registro hipotecdrio. A legitimacao de posses — um dos as-
pectos essenciais da Lei de Terras de 1850 — ainda persistird,
ao lado de uma complexa teia legal (muitas delas estaduais)
regulamentando processos de discriminagdo de terras publi-
cas, matriculagao de terras discriminadas ou possuidas pela
Unido, de que a lei 5.972/73* é um entre vérios exemplos.
Esse conjunto normativo teve como objetivo regularizar a
propriedade, proporcionando um titulo legitimo que deveria
ser apresentado ao registro imobilidrio. O que sustento é
que, desde 1846 até a vigente lei 6.015/73, houve uma nitida
trajetoria e desenvolvimento do sistema registral que nao
experimentou qualquer desvio com o advento da Lei de Ter-
ras de 1850 e seu decreto regulamentador.

P - E o cadastro?

R - Em fins do século XIX gestavam-se os irmaos siame-
ses da gestao agrdria, o cadastro e o registro. Muitos indicios
podem ser recolhidos da necessidade sentida de demarcagao
de terras e constituicao de cadastros publicos para albergar
esses dados. Mas nao se dard a absorcdo de um sistema —
registral hipotecdrio — pelo outro — cadastro. Esse, de fato, se-
rd o cendrio até que essas fortes tendéncias se encontrem
mais a frente, com a reforma de Nabuco, de 1864, em que 0
tema da interconexao do cadastro e registro sera agitado.
Ainda assim o Brasil serd considerado falto de uma infra-es-
trutura adequada para emular o sistema tudesco, referéncia
que sempre foi o tormento do legislador decimondmico, con-
sistente na interconexao entre o registro juridico e o cadastro.

P — Os criticos se referem a uma balbdrdia fundidria com
titulos superpostos — fenémeno que o Senhor qualificou de
“sindrome do beliche dominial”. Essas descri¢des imprecisas
ndo sdo, portanto, uma deficiéncia do sistema?

R — Quando se buscam as fontes — principalmente escri-
turas publicas, cartas de datas e sesmarias, algumas apresen-
tadas no evento —, vé-se claramente que as descri¢bes sao
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meramente referenciais. As conquistas da cartografia do sé-
culo XVIIl e as técnicas de geodésia — tao bem utilizadas no
cadastro napolednico — seriam simplesmente desprezadas.
Por desnecessidade! Sobre as demarcagdes pergunta-nos
Costa Porto em seu festejado livro: “E como se mediam e de-
marcavam essas terras?” E logo nos responde. “Af é que esta-
va 0 grave problema — a caréncia de gedmetras — muita de-
marcagao, talvez, processando-se por aquele método que
Ulisses Lins recolheu de velhos sertanejos do Pajeu: ‘o medi-
dor enchia o cachimbo, acendia-o e montava a cavalo, dei-
xando que o animal marchasse a passo; quando o cachimbo
de apagava, acabado o fumo, marcava uma légua™. Suspeito
que ndo era exatamente por falta de gedmetras que as des-
cricbes eram assim tao precdrias; é que a légica do sistema
econdmico impunha um modelo de exploragdo que nao se
compadecia com uma necessidade mais tarde sentida e im-
posta: a perfeita determinacdo e localizagdo dos iméveis.
Veja, por outro lado, que a lei hipotecdria de 1846 dd
uma importancia mindscula a “especialidade objetiva”. O in-
dicador real é simplesmente referencial. Vejamos a literalida-
de do artigo 22. “Os Tabellides do Registro geral das hypo-
thecas sao obrigados a ter os seguintes Livros: (...) 32. O Livro
indice, escripturado por ordem alphabetica, e por férma que
facilite, sem equivoco, o conhecimento de todos os bens hy-
pothecados que se acharem registrados no seu Cartorio”.
Claro esta que o registro hipotecdrio preocupa-se, essencial-
mente, com a especialidade dos direitos envolvidos; a ques-




tdo da demarcacdo e precisa determinagdo dos imdveis, isso
é proprio de outra instituicdo: o cadastro.

P — Muitos estudiosos sustentam que o advento da lei
6.015/73 inaugurou entre nés um verdadeiro sistema cadas-
tral. E equivocada essa concepgdo?

R - E recorrente em nossa comunidade de estudiosos de
Direito registral a utilizagdo pouco técnica da expressao ca-
dastro real como sindnima de fdlio real, de matricula. Nada
mais incorreto. O cadastro é um inventdrio puiblico de dados
metodicamente organizados concernentes a parcelas terri-
toriais dentro de certo pais ou distrito, baseado no levanta-
mento de seus limites. Essa € a definicdo da Federacao inter-
nacional de gedmetras. Ja o registro, diferentemente e coe-
rentemente com sua histdria, € uma instituigao juridica en-
carregada de prover publicidade, autenticidade, sequranca e
eficdcia do negécio juridico. A questdo da determinacao fisi-
ca e situagao do imével ocorre em suporte, entre outras, a
atividade registral, que se contrapde claramente em relagio
ao cadastro. Essa a razdo pela qual onde hé cadastro e regis-
tro num Unico drgao, a tendéncia é que as duas cabegas
queiram se separar, uma vez que sao atividades muito singu-
lares, embora interdependentes. Uso a metafora dos irmaos
siameses da gestao territorial para ilustrar a situacao de inde-
finicdo institucional. Ambas manejam o mesmo objeto. O
objeto do cadastro é o imével, e o objeto dos direitos reais —
registro de imdveis — também é o imdvel. Mas a logica orga-
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nizativa e as informagdes e referéncias que apresentam sao
distintas. O cadastro e o registro se inter-relacionam. De um
lado, temos a descrigdo e situacdo fisicas dos bens perfeita-
mente apuradas, de outro, temos o registro cuja missao es-
sencial é a determinagdo da situacao juridica dos bens e a as-
sinalacao de direitos. Isso permite a gestao territorial.

Segundo o professor Jiirgen Philips, da Universidade Fe-
deral de Santa Catarina, “cadastro e registro respondem a
consultas distintas. O registro responde as perguntas ‘quem
€ 0 proprietdrio? e ‘como o imdvel foi adquirido?’, ao passo
que o cadastro responde as questoes ‘onde o imével estd lo-
calizado?’ e ‘quanto mede'?".

P — As agéncias internacionais que financiam projetos
nos paises em desenvolvimento apontam essa orientagdo
que se tornou standard...

R - E verdade. Nas reunies com o Incra e com o Ministério
do Desenvolvimento Agrdrio de que participamos, 0 Banco In-
teramericano de Desenvolvimento, BID, que era a agéncia inter-
nacional financiadora de parte de um projeto de georreferencia-
mento, defendeu enfaticamente o registro de direitos, enten-
dendo que os investimentos estrangeiros nao deveriam ser ca-
nalizados exclusivamente para a constituigao do cadastro; falta-
ria a contraparte essencial que € justamente o registro imobilid-
rio. O BID nao financiaria esse projeto se nao houvesse, ao lado
do levantamento cadastral, uma perfeita determinagdo da si-
tuagdo juridica do imével. E impossivel pensar em gestao terri-
torial sem que haja assinalagdo dos direitos reais, que s o regis-
tro de iméveis pode fazer no Brasil. A perfeita compreensao des-
sas duas instituigdes — cadastro e registro — foi se tornando clara
pelo trabalho consistente de dois professores que muito apoia-
ram a difusao desse conhecimento especializado entre os regis-
tradores. Falo do professor Jiirgen Philips, da Universidade Fe-
deral de Santa Catarina, e da professora Andréa Camneiro, da
Federal de Pernambuco. Eles demonstraram claramente que
uma instituicdo nao haveria de suplantar ou absorver a outra;
elas devem estar relacionadas.

P - A interconexdo do cadastro com o registro é um anti-
go anelo do legislador pdtrio. O Senhor concorda?

R - Ainterconexao do registro com o cadastro, que ficou
nas intengoes confessas do legislador de 1916, agora encon-
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tra um momento propicio de renovagao dos mesmos termos
e desafios enfrentados |3 atrds, desde as propostas originais
de Nabuco. A verdade é que prevaleceu até aqui, lamenta-
velmente, uma visao que debilitou a eficacia do registro, cal-
cada na critica acérrima perpetrada por Soriano Neto em sua
conhecida obra — Publicidade material do registro immobilid-
rio: efeitos da transcripgao — , editada em 1940, malgrado o
fato de que a critica de Soriano tenha sido refutada por uma

pletora de juristas como Philadelfo Azevedo, Serpa Lopes,

Lysippo Garcia, entre outros. O sistema alemao de registro
nao se desenvolveu a contento no Brasil por causa das defi-
ciéncias que tinhamos na contraparte do sistema, que era
justamente o cadastro. Nao investimos no cadastro como,
por imperiosas razoes econdmicas, haviamos investido no
registro hipotecdrio...

P — Mesmo assim, o registro cumpriu sua missdo...

R - Sim. O registro cumpriu satisfatoriamente sua mis-
530, independentemente da existéncia de um suporte cadas-
tral. Alids, essa € a tese de Philadelfo Azevedo, que eu tenho
o gosto de reeditar. Vale a pena ler o conjunto de sua obra.
Pense no seguinte. Se o registro, apesar dessa caréncia, foi
mantido até agora, cumpridos longos 160 anos, € porque 0
saldo é positivo; fosse de outra maneira, e o registro sefia
simplesmente descartado! O mercado erigiria outro meca-
nismo de publicidade das situagdes juridicas em seu lugar. E
preciso enxergar devidamente a importancia relativa do ca-
dastro para nao cairmos na tentadora tese de que o cadastro
é condigdo essencial para o registro... Tanto nao € assim que
sobrevivemos a sua falta por longo tempo. E 0 advento da lei
10.267/2001, se, de um lado, deve ser saudada como um im-
portante avango, de outro, ndo pode se constituir em emba-
rago a livre circulagdo dos bens, impondo obstaculos a con-
sagracdo e assinalacao de direitos.

P - Mas o advento da lei 6.015/73, com a criagdo da ma-
tricula, ndo significou um avango?
R - Claro! Mas vamos enxergar em perspectiva. O proces-

so de registro era muito complexo. A dindmica nas transa-
¢des imobilidrias, com incremento dos registros — fato que
ocorreu paralelamente ao processo de urbanizacao do pais
—, trouxe a necessidade de aperfeicoamento tecnoldgico do
registro e isso motivou a mudanga do sistema, inspirado nos
modelos que vinham sendo discutidos em féruns internacio-
nais, especialmente ap6s a fundacao do Cinder, em 1972, na
cidade Buenos Aires [Cinder, Centro Internacional de Direito
Registral — NE]. A ruptura com o modelo dos antigos livros
fundidrios veio com a lei 6.015, de 1973, que entrou em vigor
em 1976. Houve o aperfeicoamento técnico com a criacao
do félio real, em que cada matricula corresponderia a um
imével, e cada imével, a uma matricula. Com o advento da
matricula, tivemos algumas vantagens. 1) A obrigatoriedade
da matricula para cada transagdo imobilidria. A lei foi sabia,
houve um ponto de partida para a migracao de dados dos li-
vros fundidrios para um novo suporte, que € a matricula. Nao
houve um cronograma rigido para a completude do circulo:
até hoje ha iméveis registrados no modelo anterior. 2) Exi-
géncia legal de especialidade imobilidria, objetiva e subjetiva.
Objetiva no que diz respeito a determinagao do bem, e sub-
jetiva em relagdo as pessoas envolvidas nas transacdes. Po-
de-se falar até em especialidade do direito, especialidade do
titulo e de toda a complexa estrutura que mobiliza o registro.
3) Concentragdo da informagdo sobre a situagdo juridica do
imével. Com a matricula, passou a imperar o principio da ins-
crigdo que atraiu para a folha do imével todas as vicissitudes
juridicas que, direta ou indiretamente, estivessem relaciona-
das com o imével — direitos, pessoas titulares daqueles direi-
tos, 6nus, restricdes legais, administrativas, convencionais,
etc. Houve, portanto, uma clarificagdo da informacao regis-
tral e uma seguranga ampliada. Ou seja, a matricula preparou
o caminho das amplas reformas que hoje experimentamos.
Visto em perspectiva, quase chego a afirmar que a matricula
estava preparando o caminho para chegarmos ao momento
da lei 10.267, em que o ciclo vai se completar finalmente
com a interconexao do registro com o cadastro, agora com o
apoio de um cadastro estruturado.

- -
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A convite da UFPE,

o Irib participou da mesa
redonda A parcela como
interface no cadastro

e registro de imoveis,

no | Simgeo, realizado
de 12a 3 de setembro de
2004, em Recife, PE.

O presidente Sérgio Jacomino esteve em Recife para pro-
ferir palestra no | Simpdsio de Ciéncias Geodésicas e Tecno-
I6gicas da Geoinformagao, no ultimo dia 3 de setembro, a
convite da UFPE, Universidade Federal de Pernambuco, De-
partamento de engenharia cartografica.

Também representaram o Irib, na mesa-redonda A parce-
la coma interface no cadastro e no registro, o registrador pau-
lista Eduardo Agostinho Arruda Augusto, diretor de Assuntos
Agrarios do instituto e o professor doutor Jiirgen Philips, da
UFSC e membro do conselho cientifico do Irib, juntamente
com uma das organizadoras do evento, professora doutora
Andrea Carneiro, da UFPE, autora do livro Cadastro Imobilid-
rio e Registro de Imdveis, editado pelo Irib e Sérgio Antonio
Fabris editor.

irib

Irib debate cadastro e registro
no | Simpdasio de Ciéncias Geodésicas
e Tecnoldgicas da Geoinformacao

Encontro marcado

com os registradores

de Recife

Na manha que antecedeu a apresentagao no simpdsio, o
presidente Sérgio Jacomino e comitiva reuniram-se com au-
toridades locais para discutir a atuagao do registro de imé-
veis em Pernambuco e a experiéncia na 4rea urbana e rural,
o georreferenciamento, a regularizagao fundidria e a retifica-
¢do de registro, com foco na lei 10.931/04, atos normativos
do Incra e lei 10.267/01.

Participaram da reunido com os representantes do Irib,
entre outros, o juiz corregedor José Alexandre de Aquino,
Paulo de Siqueira Campos, oficial titular do primeiro Oficio de
Paulista, PE; Arlindo Lino da Costa Junior, primeiro servigo
notarial e registral de Paulista, PE; Rosana Siqueira Caval-
canti, examinadora juridica do segundo servico de registro
de iméveis de Recife; Alexandre de Siqueira Campos, substi-
tuto do primeiro oficio de Paulista, PE; Hélio Guido Castro
Santoianni, oficial titular do oficio unico de Igarassu; e Ma-
nuel José da Silva Filho, primeiro substituto do oficio Ginico
de Igarassu.

Encontro entre o Irib, a CGJPE e os registradores
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“Uma das coisas que

funciona neste pais é o Irib

e o registro de iméveis”

0 juiz corregedor auxiliar de Recife, José Alexandre de

Aquino, elogiou a retificagdo administrativa de registro: “0 Ju-
dicidrio vive sobrecarregado e alguns tipos de retificacao de-
vem mesmo ser efetuados pelos oficiais de registro. Essa in-
cumbéncia ficou substanciada na lei 10.931/04, admitindo al-
gumas retificagdes administrativas que antes os oficiais nao
podiam fazer. Inclusive, uma das coisas que funciona neste
pais é o Trib e o registro de iméveis. Eu sempre digo isso”.
0 presidente Sérgio Jacomino concordou com o magistrado
e acrescentou: “Eu sempre o vejo participando dos eventos
técnicos e juridicos promovidos pelo Irib. O magistrado nos
dd demonstragdes inequivocas de que é plenamente
consciente das importantes atribuigdes correcionais, para as
quais se prepara com muito denodo. O Judicidrio brasileiro
tem um papel importante no relacionamento com os carto-
rios e acho bom que estejamos entrosados. O Judiciario é
uma instituicao idénea, tem respeitabilidade e autoridade; se
pudermos estabelecer e manter relagdes de coordenagao,
cada qual desempenhando, com independéncia e responsa-
bilidade, seu importante papel, penso que o sistema como
um todo prospera. Nessa condigao de corregedor, ele funcio-
na mais ou menos como uma agéncia reguladora”.

Parcerias para regularizacao

fundiaria podem acabar com

clandestinidade juridica

0 professor Jiirgen Philips explicou que “o trabalho para
se chegar a interconexao entre o cadastro e o registro nao é
simples. O Brasil tem seis milhdes de iméveis rurais. Vai de-
morar pelo menos dez anos para que esse cadastro seja efe-
tivado em todo o pais. No momento, a novidade absoluta é
usar o que a lei de georreferenciamento dos iméveis rurais
define, ou seja, as coordenadas, que agora sdo definidoras
para o imével. Conceitualmente, o cadastro brasileiro pode
ser considerado um dos mais modernos do mundo. Poucos
paises de Primeiro Mundo tém um cadastro de coordenadas,
como o Brasil. O trabalho tem gue ser feito”.

Sérgio Jacomino falou longamente com os colegas regis-
tradores de Pernambuco, inteirou-se de suas dificuldades e
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incentivou o estabelecimento de parcerias com 6rgaos do
governo do estado e a sociedade organizada, para colabora-
rem ativamente na regularizagdo. “O Brasil paga um prego
muito alto pelo estado de clandestinidade juridica. Todos
perdem. Por isso o Irib vem fazendo parcerias. Estamos dis-
cutindo com o Banco Interamericano de Desenvolvimento,
BID, e com o Ministério do Desenvolvimento Agrério, MDA, a
elaboracdo de um programa de informética destinado a ges-
tao dos pequenos registros prediais. A idéia € que se possam
emitir fichas de matricula e organizar os indicadores pessoal
e real, eletronicamente, a partir dos dados que serao gerados
pelo governo na concessao de titulos de dominio. O Estado
vai conferir titulo ao posseiro, ao trabalhador que esté ocu-
pando a drea e ndo tem a seguranca do registro”.

Perguntou Jacomino: “A que responde concretamente o
clandestinismo juridico? O que representa, em termos de in-
clusdo social, a progressiva capacitacdo técnica e adequagao
juridica para a interagao entre 0s pequenos proprietarios ru-
rais e o sistema de financiamento agricola? A marginalidade
social e econdmica ndo se resolve exclusivamente com a se-
guranga da posse! Além da concessdo de titulos de posse, e
as vezes de dominio, além da seguranga da posse propria-
mente dita, garantida em face do préprio Estado, é necessd-
rio qualificar essa posse, dar-lhe substancia juridica, blindar o
fato socialmente relevante com a potencializacao da publici-
dade registral”.

E prossequiu. “O registro nao é fim; o registro € meio! Por
intermédio do registro, o pequeno proprietario passa a inte-
ragir com o sistema de garantias, financiamento e crédito a-
gricolas, passa a ter condicdo de representar e mobilizar com
seguranga seu patrimdnio. Além disso, passa a ter visibilida-
de. O registro é publico! Prima pela transparéncia, aborrece a
opacidade tao conveniente em muitos casos.”

“Nao adianta a concessao de titulos pelo governo se nao
houver uma politica de inserao socioecondmica. E preciso
ultrapassar certo modelo paternalista que segrega os agen-
tes, na pressuposicao de que ndo tém capacidade para inte-
ragir num meio complexo como é o da economia formal.”

“Quando se concede um financiamento e se exige uma
contra-garantia — hipoteca cedular, por exemplo, nos casos
de financiamento agricola —, tal sistema nao deve ser visto
como uma peia; nao deve ser percebido como um sistema



de garrote do pequeno proprietdrio, espécie de condenacao
premonitéria a execu¢ao por conseqiiéncia das vicissitudes
econdmicas e financeiras. Pelo contrdrio, o sistema de titula-
¢ao e registro, além da possibilidade de obtencdo de crédito
com lastro em garantias sélidas, é um verdadeiro tiquete pa-
ra a plena cidadania; o primeiro passo para interacdo num
amplo processo econdmico e social, a colimagao de um ver-
dadeiro circulo virtuoso, em que o pequeno proprietario po-
de ser visto como um verdadeiro agente econdmico.”

"0 que acontece com a clandestinidade juridica? Todos
perdem. Perde o Estado, porque ndo tributa, ndo planeja
com previsibilidade, ndo conhece indicadores essenciais co-
Mo a situagao juridica dos bens — dominio, direitos reais limi-
tados, posse e outros aspectos econdmico-juridicos; perde o
cidadao, porque a propriedade dele nao serve como garantia
para o crédito, nao esta disponivel juridicamente falando,
nao pode ser transmitida comodamente, além de apresentar
um menor valor no mercado; perde uma vez mais o Estado,
porque estd havendo uma ocupacao desordenada do solo e
nao ha racionalidade, nao hd planejamento, previsibilidade,
transparéncia.”

A clandestinidade nao

€ um fendmeno natural

Segundo o presidente do Irib, os criticos do sistema re-
gistral vacilam na avaliagdo das virtudes do registro. “Aqui se
vé claramente como uma faldcia se impde e oblitera o olhar
dos criticos do sistema registral. O clandestinismo juridico e
o sistema registral sao duas facetas de uma mesma moeda:
de um lado, a radicalizagao da opacidade, em muitos casos
estratégia de fraude aos interesses piblicos em proveito es-
trito e egoistico; de outro, a idéia da fungao social do sistema
registral, pela transparéncia e clarificacdo da situagdo juridi-
ca. Em ambos os casos temos um modelo estrutural, que se
desenvolve com uma légica econdmica perfeitamente aferi-
vel. Sim, a clandestinidade ndo é um fenémeno naturall”

“0 incentivo discreto que se dd a fuga do registro — sob o
pseudo-argumento de seus elevados custos ou burocracia -
ou, ainda pior, dos ganhos de seus delegatarios - além de
traduzir um insustentdvel preconceito, desnuda e pde a
mostra uma visao ingénua, primitiva, cuja conseqliéncia
imediata é a condenagao de parcelas significativas da popu-

lagdo a um ambiente econdmico estrito, quase comunal,
pré-capitalista, de intercdmbios limitados criando as condi-
¢oes favoraveis para que medrem o clientelismo e paterna-
lismo polfticos.”

Sistema registral nao é enguico

burocrético, mas a solucao

de um grande problema

Segundo Jacomino, “a economia nacional tem experi-
mentado uma grande expansao com o incremento do cha-
mado agronegdcio. Nao se pode enxergar o agronegdcio
unica e exclusivamente como uma atividade socialmente ex-
cludente, aperfeicoada a partir de uma hiper-especializagao
e sofisticacao dos processos de producao. O agronegdcio é
um fendmeno econdmico que pode e deve envolver o pe-
queno e médio proprietario, organizado, quando o caso, em
cooperativas, agéncias de fomento, pesquisa e apoio tecno-
l6gico, além de em associagdes de trabalhadores e pequenos
proprietdrios rurais. Esse fendmeno econémico tem eviden-
tes reflexos diretos e indiretos, na comercializacao de insu-
mos e outros, envolvendo toda uma cadeia de produgdo e
comercializagao, como ferramental e maquindrio agricola,
etc. Esse processo encontra nas garantias reais um ponto de
equilibrio que s6 se concretiza efetivamente com o registro
dos titulos de propriedade. Por essa razao a regularizagao
fundidria é essencial do ponto de vista de integragdo social e
econdmica. Afinal, s6 pode dar em garantia real o proprieta-
rio ou titular de um direito real. Afora essa hipétese estrita,
qualquer iniciativa, até mesmo legal, de garantir tao-somen-
te a posse e pretender fazer dela um esteio para as garantias
de crédito, esbarra simplesmente na realidade”.

“Na drea urbana”, registrou o presidente, “quando nao se
averba a construgao, nao se registra um contrato, ou quando
se celebra um contrato de gaveta, dé-se o ambiente propicio
para a fraude e até a lavagem de dinheiro — fendmeno que
passa a interessar de perto as autoridades publicas. Esse di-
nheiro nao aparece para o fisco, ndo gera arrecadacdo de
[TBI, passa a ser anti-social, todos perdem com a economia
informal. Os cartérios podem desempenhar um papel funda-
mental: mostrar ao governo que o sistema registral nao é um
enguico burocrético, o cartdrio é justamente a solucdo de
um grande problema”.
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Entrevista com Katia Duarte
Pereira, do IBGE, sobre 0
georreferenciamento dos
imoveis rurais. Aspectos
técnicos do sistema geodésico
brasileiro e avaliacdo do
cronograma criado pelo
decreto federal 4.449/2002.

0 presidente do Irib Sérgio Jacomino entrevistou a pales-
trante do | Simpdsio de Ciéncias Geodésicas e Tecnoldgicas
da Geoinformacao, realizado pela UFPE em Recife, PE, Kdtia
Duarte Pereira, engenheira cartégrafa, mestre pelo Instituto
Militar de Engenharia e gerente no IBGE/DGC, RJ, do projeto
sistema de posicionamento global, que administra a rede
brasileira de monitoramento continuo do GPS e o setor de
estruturas planimétricas.
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IBGE: o cronograma do decreto
nao pode ser cumprido!

SJ — Nés ouvimos atentamente sua exposicdo e a énfase
que a senhora colocou na necessidade de apoio social a cons-
trucdo desse modelo de sistema de georreferenciamento que
possibilite, concretamente, a implantagdo da infra-estrutura
criada pela lei 10.267/2001, o que nos parece também muito
importante. De que maneira esse sistema se aproxima — ou se
afasta — da sociedade, quando cria uma infra-estrutura em
que o proprio governo reconhece ndo ter condigdes de respon-
der de maneira rdpida e eficiente @ demanda que a lei cria?

Katia Duarte — O sistema € antigo, pois comegou a ser
estabelecido em 1944. Ao longo do tempo passou por dife-
rentes metodologias de implantacdo. Inicialmente os pontos
que sao chamados de marcos ou estagdes geodésicas, sao
estruturas de concreto em formato de piramide, com uma
chapa em cima, ou seja: no seu topo hd um numero estam-
pado que a identifica. Entao, essas esta¢bes eram estabeleci-
das em cima de morros, que por serem de dificil acesso, de-
veriam garantir sua integridade fisica, ou seja, que nao se-
riam facilmente destruidas. Além disso, possibilitava a inter-
visibilidade entre as estacdes. Cabe lembrar que o estabele-
cimento de uma (nica estacao poderia levar mais de 20 dias
de trabalho. Como a tecnologia mudou, e principalmente
com o aparecimento do GPS, esses pontos hoje sao coloca-
dos em locais de fécil acesso, para que a sociedade possa uti-
liza-los de uma maneira mais rdpida e mais pratica. Com essa
lei, a sociedade deve utilizar esses pontos. Para qué? Para, a
partir das coordenadas desse ponto, delimitar sua proprieda-
de, de maneira que essa propriedade tenha um Gnico ende-
reco no mapa do Brasil. Por qué? Porque uma coordenada é
tinica para cada ponto na superficie da terra.

$J—0Qu seja, o interessado vai “amarrar” sua propriedade
nesses pontos. E quem estabeleceu esses pontos? foi o IBGE?

Kétia Duarte - Foi o IBGE. Na verdade, o IBGE estabeleceu
e continua a estabelecer uma rede de pontos ao longo do
territdrio, a chamada rede planimétrica brasileira. O interessa-



do deve “amarrar” sua propriedade num desses pontos da re-
de. E o vizinho ndo vai poder mudar isso; o que vai acabar com
esse problema de sobreposicdo de terras. As terras nao vao ser
“sobrepostas”, elas vao ser vizinhas. S6 que hoje, 0 que a lei
pede ndo € o que o IBGE pode atender com essas estagdes.

5J - Esse é o ponto: se ndo pode atender, como cumprir o
cronograma da lei?

Katia Duarte - O cronograma, hoje, com as datas que
existem, ndo pode ser cumprido. Porque o IBGE ndo tem co-
mo, até outubro de 2004 — e depois de outubro de 2005 —,
cobrir a inexisténcia desses pontos no territdrio. O que tem
que se fazer é, primeiro, trocar as datas-limite para o georre-
ferenciamento das propriedades, de uma maneira mais rea-
lista, considerando o retrato da rede planimétrica hoje; de-
pois, desenvolver um esforgo conjunto entre IBGE, Incra e
outros drgaos e segmentos da sociedade, para densificar —
aumentar — esses pontos no territério nacional. Isso se da
com todos trabalhando juntos, seja diretamente no campo,
seja ajudando o IBGE a contratar pessoal para efetuar esses
levantamentos de campo, seja para calcular as coordenadas
das estacdes. Ou seja, 56 entendo uma solugao: todos traba-
lhando juntos e descobrindo como desenvolver essa agao.

5J = Uma proposta dos registradores, consubstanciada
na Carta de Araraquara (BIR 317/70), aponta justamente
para a necessidade de se prorrogarem as datas do cronogra-
ma oficial; mas, especificamente, que se pudesse focar dreas
que pudessem ser atacadas prioritariamente, como as dreas
de reforma agrdria, dreas em que haja a disponibilidade de
servi¢o por parte do IBGE, de informagdes necessdrias; enfim,
que pudessem ser decididas pelo governo, em conjunto com
a sociedade, para implementar as reformas que esperamos.
0 que a senhora acha dessa proposta?

Kétia Duarte — Acho plenamente vidvel. Inclusive o IBGE
ja foi consultado pelo Ministério de Desenvolvimento Agrério
com indicagdo de dreas prioritdrias para a densificacao da re-
de planimétrica. S6 que essas dreas nao sao as areas em que
0 IBGE esté desenvolvendo seus trabalhos atuais, e também
nao hd planos de trabalhos em curto prazo. Por qué? Porque
sao dreas de diffcil acesso, que necessitam de grandes recur-
sos financeiros para os levantamentos. Entdo, a contrapro-
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posta apresentada foi: o IBGE pode fazer esse levantamento,
porém precisa de auxilio. Sao necessdrios recursos para levar
0 pessoal para a drea de trabalho, sdo necessérios equipa-
mentos e outros itens. Se for decidido que tal drea é prioritd-
ria, os esforcos podem ser concentrados nela, de modo que
tudo siga no seu devido caminho. Podemos realizar, é s6 uma
questdo de planejar e adequar recursos e tempo. Isso pode
ser feito e é plenamente vidvel, desde que todas as condigoes
de execucdo sejam fornecidas, e ndo sé o financeiro, mas
também o pessoal e 0 equipamento para todas as fases — le-
vantamentos de campo e célculo das coordenadas.

SJ — Como a senhora enxerga a proposta, também con-
substanciada na Carta de Araraquara, de se estabelecer um
relacionamento institucional do registro imobilidrio brasilei-
ro com o IBGE?

Katia Duarte — O IBGE costuma fazer parcerias visando
sempre aos interesses da sociedade. Além de disseminar co-
nhecimento e fazer levantamentos estatisticos, o IBGE traba-
Iha para e pela sociedade. Nossa missao é retratar o Brasil com
informagdes necessarias ao conhecimento de sua realidade e
ao exercicio da cidadania. Essa questao do georreferencia-
mento nos ajuda a conhecer e a retratar nossa realidade rural
e possibilita que milhares de brasileiros exercam seu direito de
cidadania pela posse da terra, Todo convénio com instituigoes
que tenham essa mesma intengao sempre é bem-vindo.

5J - As duvidas acerca da origem de coordenadas ou se
pertencem ao SGB, como o interessado — inclusive o registra-
dor — poderd ser esclarecido ou informado?

Katia Duarte — Quando houver alguma duvida quanto a
origem das coordenadas do ponto, se ele pertence ou nao ao
sistema geodésico brasileiro, SGB, sugiro que seja efetuado
um contato imediato com a coordenagdo de geodésia do
IBGE, ou entao que seja efetuada uma consulta ao banco de
dados geodésicos que estd disponivel na Internet. Dentro da
pagina do IBGE, no site [www.ibge.gov.br], hd um acesso ao
banco de dados geodésicos; pois todas as estagdes do siste-
ma geodésico brasileiro estdo nesse banco de dados. Para
qualquer duvida, mantenham contato conosco pelo e-mail
[geodesia@ibge.gov.br], e pelo telefone 21/2142 4986. Meu
e-mail é [katiaduarte@ibge.gov.br].
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O sistema geodésico
brasileiro e a lei de
georreferenciamento
de imdveis rurais

Kdtia Duarte Pereira*
Moema José de Carvalho Augusto**

Resumo

ESTE TEXTO ABORDA DE FORMA DIRETA A UTILI-
ZACAQ DO SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO, SGB,
PELA NOVA LEI DE GEORREFERENCIAMENTO DE
IMOVEIS RURAIS. DESTACANDO A ALTERACAO DO
SISTEMA DE REFERENCIA POR QUE PASSA O SGB E
SUAS POSSIVEIS CONSEQUENCIAS PARA O REGISTRO
DE IMOVEIS. TAMBEM E ANALISADA A SITUACAO DA
REDE CLASSICA PERANTE A NOVA LEI DE GEORREFE-
RENCIAMENTO DE IMOVEIS RURAIS.

PALAVRAS-CHAVE: SISTEMA GEODESICO BRASI-
LEIRO, SGB, LEI DE GEORREFERENCIAMENTO,

IMOVEIS RURAIS.

1. Introducao

A discussao atual sobre a questdo fundidria no Brasil,
compreendendo nela a reforma agréria desenvolvida pelo
Ministério do Desenvolvimento Agrdrio, MDA, retoma um
dos mais antigos temas de debate da histéria brasileira: a
posse da terra. A dimensao real das propriedades rurais e os
meios existentes a disposicdo dos poderes publicos para
defini-los tém merecido atencao especial da legislagao.

Desde 1846 - data do primeiro registro hipotecdrio no
Brasil —, a especificacdo técnica que definia a propriedade
imobilidria no pais consistia num sistema meramente descri-
tivo e sem maior rigor técnico. Em 2001, com a aprovacéo da
lei 10.267, a especificacao técnica deixa de ser meramente
descritiva e passa a exigir também a precisao posicional. Esse
fato reveste-se de especial importéncia, uma vez que nem o
governo federal, nem os drgados estaduais de terras possuem
um diagndstico confidvel das terras publicas e privadas do
pais. Cabe destacar que somente a partir do cruzamento de
mapas e informagdes sobre as propriedades publicas e priva-
das serd possivel determinar, identificar e quantificar quais
sdo as terras publicas, o que permitird que se inicie um pla-
nejamento consistente da questao fundiaria no pais. Nesse
sentido, a lei 10.267/01, que criou o sistema publico de regis-
tro de terras, pretende coibir a apropriacdo irregular e a
transferéncia fraudulenta de terras, exigindo que no registro
de todos os iméveis rurais constem seus limites definidos por
meio de coordenadas precisas e referenciadas ao sistema
geodésico brasileiro, SGB.

2.Alei 10.267/01

A lei 10.267 originou-se na jungao de dois fatos politicos
importantes: o primeiro foi a pressao da comunidade interna-
cional para que o pais organizasse sua vertente rural, de
forma a continuar a receber verbas internacionais; o segundo
foi o trabalho desenvolvido pela comissdo parlamentar de
inquérito da Camara dos deputados — CPI da grilagem - que
levantou o verdadeiro caos em que se encontra o sistema
registral brasileiro. Como exemplo extraido dessa CPl pode
ser citado o caso de Babagulandia, TO, onde a drea registrada
dos iméveis representa o dobro da drea do municipio. Por
essa lei, a responsabilidade civil e criminal das informagoes é
compartilhada entre o registro de iméveis — cartério —, o
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proprietdrio que identifica os limites de sua propriedade e o
profissional que assina a planta e o memorial descritivo.

Com o novo sistema publico de registro de terras surgiu o
cadastro nacional de iméveis rurais, CNIR, que terd uma base
comum de informagoes gerenciada pelo Incra e pela Receita
federal e produzird e compartilhard por diversas instituicoes
publicas federais e estaduais, produtoras e usudrias de
informaces sobre o meio rural brasileiro; uma vez que as in-
formagdes sao de interesse de todos os segmentos da socie-
dade, ou seja, serd um cadastro Ginico de iméveis rurais. Esse
cadastro tem por objetivo fornecer um controle da legitimi-
dade dos titulos das propriedades privadas e terras publicas,
uma vez que, dos 850 milhées de hectares que compdem o
territério brasileiro, nao ha informagdes sobre cerca de 200
milhdes no sistema nacional de cadastro dos imdveis rurais.

Para composicao dessa base de informagdes estd sendo
desenvolvido um projeto de cadastro de terras e regulariza-
cao fundidria gerenciado pelo Incra e em parceria com 6r-
gaos estaduais de terra. Com duragdo de nove anos, a meta
desse projeto é cadastrar 2,2 milhdes de iméveis rurais e re-
gularizar 700 mil posses em cinco anos. Nos quatro anos se-
guintes, a previsao é cadastrar mais cinco milhdes de imdveis
e regularizar 1,5 milhdo de posses. O programa pretende
identificar todas as dreas devolutas federais e estaduais, eli-
minar a grilagem e identificar e regularizar as dreas remanes-
centes de quilombos.

De forma a impedir a sobreposicao de dreas e identificar
as propriedades de forma inequivoca, a lei estabelece no seu
artigo terceiro que os vértices definidores dos limites dos
imdveis rurais devem ser georreferenciados ao SGB, uma vez
que sua precisdo posicional foi estabelecida pelo Incra em
0,5 metro.

3. O sistema geodésico brasileiro — SGB

0 SGB comegou a ser implantado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica, IBGE, em 17 de maio de 1944, e
tem sido utilizado ao longo dos anos por usudrios necessita-
dos de informagdes posicionais para diversos fins, como
apoio ao mapeamento, demarcacdo de unidades politico-
administrativas, obras de engenharia, requlamentagao fun-
diaria, posicionamento de plataformas de prospecgdo de pe-
tréleo, delimitacao de regides de pesquisas geofisicas, etc.

- -
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Ao longo de seus mais de 40 anos, a componente plani-
métrica do SGB utilizou diferentes métodos de posiciona-
mento. Inicialmente foram empregados os denominados
métodos cldssicos — triangulagdo, métodos astrondmicos e
poligonagao geodésica —, responsdveis pela determinacao
de coordenadas num conjunto de vértices, cuja ocupagao
era imprescindivel na materializacdo do sistema geodésico
de referencia. Em 1978, a geodésia a satélite passou a ser uti-
lizada com o emprego do sistema Transit, o que possibilitou
que a Regido Amazonica, inacessivel até entao, fosse integra-
da ao SGB. Em 1991, o IBGE passou a empregar exclusiva-
mente o Navstar/GPS, Navigation Satellite with time and
Rancing/Global Positioning System, para a densificacao da
componente planimétrica do SGB, gerando a rede nacional
GPS. A operacionalizacdo da rede brasileira de monitora-
mento continuo, RBMC, iniciada em 1996, implantou o con-
ceito de rede ativa, por meio do monitoramento continuo de
satélites do GPS.

Paralelamente as diferentes metodologias empregadas,
também foram utilizados diferentes sistemas de referéncia.
Atualmente, o sistema de referéncia adotado é o SAD 69,
South American Datum 1969, definido pela resolu¢ao IBGE PR
22, de 21/7/1983, subitem 2.1. Esse sistema de referéncia,
entretanto, nao é compativel com as modernas técnicas de
posicionamento, como, por exemplo, o GPS, fato esse que
fez com que 0 IBGE, em 2000, durante o | Semindrio sobre re-
ferencial geocéntrico no Brasil, apresentasse proposta de
atualizacdo do sistema de referéncia nacional, mediante a
criagdo do projeto mudanga do referencial geodésico, PMRG.
O objetivo desse projeto é promover a substituicao do siste-
ma de referéncia atual, o SAD 69, para um novo sistema
compativel com as novas tecnologias de posicionamento e
representagao, no caso o Sirgas 2000.

4. Utilizando o SGB para o CNIR

Pelo apresentado anteriormente, constata-se que a ques-
tao do georreferenciamento exige o seguinte esclarecimento:
georreferenciar ao sistema geodésico brasileiro, SGB, significa
identificar inequivocamente o imével, descrevendo-o pelas
coordenadas do sistema de referéncia do mapeamento oficial
adotado no pais, que € de responsabilidade do IBGE.

Assim sendo, de acordo com a norma técnica emitida



pelo Incra, sdo admitidas como referéncias para os levanta-
mentos somente as sequintes estacdes e redes.

a) Redes geodésicas estaduais estabelecidas a partir do
rastreamento de sinais de satélites de posicionamento e ho-
mologadas pelo IBGE.

b) Vértices da rede fundamental - primeira ordem — bra-
sileira, desde que eles mesmos tenham sido reocupados com
rastreadores de sinais do GPS, e suas novas coordenadas ho-
mologadas pelo IBGE.

c) Estacoes ativas receptoras de sinais de satélites do GPS,
da rede brasileira de monitoramento continuo, RBMC/IBGE.

d) Estagbes ativas receptoras de sinais de satélites do
GPS, da rede Incra de bases comunitarias do GPS, Ribac,
quando homologadas.

e) EstagOes ativas receptoras de sinais de satélites do GPS
pertencentes a outros érgaos publicos ou empresas priva-
das, desde que homologadas pelo IBGE.

f) Linhas de nivelamento geométrico e/ou redes trigono-
meétricas, quando necessdrias ao apoio vertical, homologa-
das pelo IBGE.

Ou seja, o levantamento do imével devera partir sempre
de uma estacao pertencente ao SGB e, ainda, de acordo com
a norma técnica emitida pelo Incra, as coordenadas utiliza-
das como referéncia deverao ter seus respectivos indicado-
res de precisdo fornecidos pela entidade que as determinou;
no caso presente, o IBGE.

5. Arede classica e o CNIR

Ap6s o reajustamento ocorrido em setembro de 1996, as
estagoes da rede cldssica passaram a ter seu indicador de
precisao relacionado ao o (desvio-padraol) de suas coor-
denadas. Sabe-se, porém, que a precisao das estagdes da re-
de classica é inferior a precisao fornecida pelas determina-
¢Oes que se utilizam de receptores GPS de dupla fregiiéncia.
Dessa forma, tomar-se apenas o valor de 20 (95%) das esta-
¢6es da rede cldssica como fator de precisao pode nao repre-
sentar sua verdadeira qualidade. Entretanto, gragas a estatis-
tica — teoria dos erros — e admitindo que as estagdes da rede
cléssica nao foram afetadas por erros grosseiros e sistemati-
cos, pode-se calcular o valor para 30 (99,73%), do que se ob-
tém um valor de precisao mais realista para essas estagdes,
considerando as precisdes que podem ser obtidas gragas ao

irib

emprego de receptores GPS geodésicos.

Consultado o banco de dados geodésicos, BDG, do IBGE,
obtém-se os valores de 20 das estagdes planimétricas da re-
de cldssica ao longo do territério brasileiro. Tomando-se al-
gumas dessas estacbes como exemplo, sao 0s seguintes 0s
valores de 20 expostos na tabela 1.

Tabela 1

Estacao Estado Opar OLone
10601 AL 0,545 0,432
910 BA 0,298 0,303
1038 BA 0,350 0,330
1020 BA 0,340 0,360
10780 BA 0,487 0,448
10200 CE 0,088 0,135
10380 CE 0,235 0,260
1584 DF 0,027 0,068
1589 DF 0,033 0,065
232 GO 0,279 0,220
1430 GO 0,302 0312
1600 GO 0,072 0,103
2134 GO 0,384 0,348
2378 GO 0,280 0,339
2374 GO 0,296 0,355
2589 GO 0,244 0,282
10256 MA 0,460 0,467
10270 MA 0474 0,613
10555 MA 0474 0,497
453 MG 0,409 0415
1645 MG 0,286 0,286
1689 MG 0,250 0,267
1789 MG 0,378 0,429
2534 MG 0,168 0,197
2678 MG 0,340 0,370
632 MS 0,643 1,154
665 MS 0416 0,405
678 MS 0,354 0425
2120 MS 0451 0,397
90014 MS 0,422 0,405
90772 MS 0,404 0,365
10800 MS 0,643 1,119
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10916 MS 0359 0350 Tabela 2
2267 MT 0,483 0,562 Valor de 20 para algumas estacoes do SGB
2289 MT 0,450 0427 Estacao Estado Opar Orone
2345 MT 0,374 0,512 10601 AL 0,273 0,216
10222 PA 0,468 0,696 910 BA 0,149 0,152
10520 PA 0,447 0,497 1038 BA 0,175 0,165
10456 PB 0,307 0,335 1020 BA 0,170 0,180
1053 PE 0,335 0,354 10780 BA 0,244 0,224
10640 PE 0,534 0,476 10200 CE 0,044 0,068
10564 Pl 0432 0470 10380 CE 0,118 0,130
1161 PR 0,348 0,336 1584 DF 0,014 0,034
1178 PR 0,345 0,333 1589 DF 0,017 0,033
2165 PR 0,362 0,340 232 GO 0,140 0,110
2168 PR 0,382 0377 1430 GO 0,151 0,156
10940 PR 0,510 0,400 1600 GO 0,036 0,052
1461 RN 0313 0,322 2134 GO 0,192 0,174
10490 RN 0,373 0,397 2378 GO 0,140 0,170
001 RS 0,551 0,605 2374 GO 0,148 0,178
380 RS 0,469 0,514 2589 GO 0122 0,141
1234 RS 0,483 0,489 10256 MA 0,230 0,234
1290 RS 0,451 0,496 10270 MA 0,237 0,307
3010 RS 0,510 0,554 10555 MA 0,237 0,249
3100 RS 0,523 0,568 453 MG 0,205 0,208
3120 RS 0,519 0,573 1645 MG 0,143 0,143
SC 0460 0501 1689 MG 0,125 0,134
120 SC 0,438 0,388 1789 MG 0,189 0,215
1350 SC 0474 0,502 2534 MG 0,084 0,099
1389 SE 0,333 0,298 2678 MG 0,170 0,185
579 SP 0,280 0,278 632 MS 0,322 0,577
1000 SP 0354 0,350 665 MS 0,208 0,203
1734 SP 0,266 0,249 678 MS 0,177 0,213
2044 SP 0,286 0,263 2120 MS 0,226 0,199
2045 SP 0,306 0,272 90014 MS 0,211 0,203
2050 SP 0,356 0,335 90772 MS 1o 0200 0,183
2145 T0 0,437 0413 10800 MS 0,322 0,560
10589 10 0,443 0476 10916 MS 0,180 0,175
10620 T0 0383 0417 2267 MT 0,242 0,281
10636 T0 0,529 0,446 2289 MT 0,225 0,214
2222 0,442 0414 2345 MT 0,187 0,256
Fonte: IBGE, 2004 10222 PA 0234 0,348
Para obter-se o valor de 3¢, é necessério calcular o valor 10520 PA 0,224 0,249
de 10, que se encontra exposto na tabela 2. 10456 PB 0,154 0,168
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1053 PE 0,168 0,177 10200 CE 0132 0,203 0,242
10640 PE 0,267 0,238 10380 CE 0353 0390 0,526
10564 Pl 0216 0,235 1584 DF 0041 0,102 0,110
1161 PR 0,174 0,168 1589 DF 0050 0,098 0,109
1178 PR 0,173 0,167 232 GO 0419 0,330 0,533
2165 PR 0,181 0,170 1430 GO 0453 0468 0,651
2168 PR 0,191 0,189 1600 GO 0,008 0,155 0,189
10940 PR 0,255 0,200 2134 GO 0576 0,522 0,777
1461 RN 0,157 0,161 2378 GO 0420 0,509 0,660
10490 RN 0,187 0,199 2374 GO 0444 0533 0,693
001 RS 0,276 0,303 2589 GO 0366 0423 0,559
380 RS 0,235 0,257 10256 MA 069 0,701 0,983
1234 RS 0,242 0,245 10270 MA 0711 0920 1,162
1290 RS 0,226 0,248 10555 MA 0,711 0,746 1,030
3010 RS 0,255 0277 453 MG 0614 0623 0,874
3100 RS 0,262 0,284 1645 MG 0429 0429 0,607
3120 RS 0,260 0,287 1689 MG 0375 0401 0,549
50 SC 0,230 0,251 1789 MG 0567 0644 0,858
120 SC 0,219 0,194 2534 MG 0252 029 0,388
1350 e 0,237 0,251 2678 MG 0510 0,555 0,754
1389 SE 0,167 0,149 632 MS 0965 1731 1,982
579 Sp 0,140 0,139 665 MS 0624 0608 0,871
1000 sp 0,177 0,175 678 MS 0,531 0,638 0,830
1734 Sp 0,133 0,125 2120 MS 0677 059 0,901
2044 Sp 0,143 0,132 90014 MS 0633 0,608 0,877
2045 SP 0,153 0,136 90772 MS 0606 0,548 0817
2050 SP 0,178 0,168 10800 MS 0965 1,679 1,936
2145 T0 0219 0,207 10916 MS 0539 0525 0,752
10589 T0 0222 0,238 2267 MT 0725 0843 1,112
10620 70 0,192 0,209 2289 MT 0675 0,641 0,931
10636 10 0,265 0223 2345 MT 0561 0768 0,951
2 0,221 0,207 10222 PA 0,702 1,044 1,258
Fosite: Gk, 2004 10520 PA 0671 0746 1,003
10456 PB 0,461 0,503 0,682

Tabela 3 1053 PE 0,503 0,531 0,731
10640 PE__ 0801 0714 1,073
Estacio Estado 30  30wonc  Resultado 10564 PI 0648 0,705 0,958
10601 AL 0818 0648 1,043 1161 PR 052 0504 0,726
910 BA 0447 0455 0,637 1178 PR 0518 0,500 0,719
1038 BA 0525 0495 0,722 2165 PR 0543 0510 0,745
1020 BA 0510 0,540 0,743 2168 PR 0573 0,566 0,805
10780 BA 0,731 0,672 0,993 10940 PR 0,765 0,600 0,972
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1461 RN 0470 0483 0,674
10490 RN 0560  0,5% 0817
001 RS 0827 0908 1,227
380 RS 0704 0771 1,044
1234 RS 0725 0734 1,031
1290 RS 0677 0744 1,006
3010 RS 0765 0831 1,130
3100 RS 0785 0852 1,158
3120 RS 0779 0860 1,160
50 sC 0690 0752 1,020
120 sC 0657 0582 0,878
1350 SC 0711 0753 1,036
1389 SE 0500 0447 0,670
579 Sp 0420 0417 0,592
1000 SP 0531 0525 0,747
1734 Sp 0399 0374 0547
2044 Sp 0429 0395 0,583
2045 sp 0459 0,408 0614
2050 Sp 053 0503 0,733
2145 T0 0656 0,620 0,902
10589 10 0665 0714 0975
10620 10 0575 0626 0,849
10636 1O 0794 0,669 1,038
2222 0663 0,621 0,908
Fonte: IBGE, 2004

Como a precisdo indicada pelo Incra é de 0,5m, constata-se
que somente cinco estagdes encontram-se dentro do padrao
requerido. Como essa situagao pode ser estendida para toda a
rede, justifica-se a posi¢ao do Incra na nao-homologacao dos
resultados de levantamentos obtidos pela rede classica.

6. Homologacdo de estagdes pelo IBGE

Em razdo da demanda do Incra, diferentes instituicoes
tém recorrido ao IBGE no sentido de homologar e integrar
suas estacdes ao SBG; entretanto, para que isso ocorra, € ne-
cessdrio que sejam seguidas as seguintes instrugoes.

1. As novas estacdes deverao ser integradas ao SGB, pre-
ferencialmente pela conexao com a rede brasileira de moni-
toramento continuo, RBMC. Caso nao seja possivel utilizar a
RBMC, também poderdo ser utilizadas como estagdo-base
para essa integragao as estagoes pertencentes as redes esta-
duais ou estagoes GPS que jé pertencam ao SGB; nesse caso,

-
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o usudrio deverd efetuar também a ocupagao da estacao-ba-
se. Nos dois casos, as determinacoes deverao ser efetuadas
com receptores geodésicos de dupla freqiiéncia (L1 e L2).

2. Deverdo ser observadas, no minimo, trés sessoes de le-
vantamento, cuja duragao de cada sessao deve obedecer ao
estabelecido nas especificagdes e normas gerais para levan-
tamentos GPS — preliminares, 1992.

3. A estagao deve ser materializada em solo firme e esta-
vel, com marco de concreto, chapa ou dispositivo de centra-
gem forcada; se estabelecido em prédio ou similar, a estabi-
lidade da construgao deve ser garantida.

4, A 4rea ao redor da estagao deve ser livre de obstrugdes
que possam interferir na captagdo dos sinais dos satélites ou
refleti-los.

5. A taxa de coleta dos dados deverd ser de 15seg.

6. Arquivos de observacao da estagdo em formato Rinex 2.

7. Identificacdo completa do receptor geodésico e da an-
tena geodésica — fabricante, modelo, tipo, nimero de série.

8. Informagdes claras relativas ao plano de referéncia
tomado para a definicdo da altura da antena, bem como a
correta codificacao da identificagao do receptor e da an-
tena geodésica. Para obter essa informagdo, consultar
www.ngs.noaa.gov/ANTCAL/index.shtml

9. Esquema ilustrativo da medicao da altura da antena.

10. Descritivo da estagao com as seguintes informagoes:
descricao do marco, itinerério de acesso e de localizagao.

11. Gréfico de obstrugdes da estacao.

12. Fotos da estagdo e do seu entorno.

Todo o material indicado deve ser encaminhado ao
IBGE/DG(/Coordenacao de geodésia para avaliagdo e, se for
o0 caso, homologacgdo e integracdo ao SGB. Cabe ressaltar
que, segundo o decreto-lei 243, de 28/02/67, em seu capitu-
lo VII, art. 14, 0 acesso as estagoes pertencentes ao SGB é li-
vre, independentemente de sua localizacao em propriedade
publica ou particular. Outro fator importante esta ligado ao
prazo para a liberagdo e homologacao dos resultados dessas
estacdes, que nao podem ser estabelecidos, tendo em vista
as prioridades de agao definidas pelo IBGE, quando da elabo-
racao de seu plano de trabalho anual.

7. Conseqiiéncias e impactos
A lei 10267/01 determina que as propriedades rurais de-



vem estar georreferenciadas ao SGB, uma vez que o Incra es-
tabeleceu norma técnica com essa finalidade, porém, alguns
aspectos como este parecem nao terem sido considerados:

— 0 desenvolvimento ndo-homogéneo do SGB no territd-
rio brasileiro; e

—a adogao do Sirgas como novo sistema de referéncia do
SGB.

No primeiro caso, sabe-se que a rede planimétrica ndo
abrange todo o territério brasileiro de forma uniforme, como
pode ser constatado na figura 1. Na regido Centro-Oeste e
principalmente na regiao Norte, a rede é praticamente ine-
xistente, em razao das caracteristicas regionais e dos méto-
dos de posicionamento existentes até 1990. Apesar dos es-
forgos recentes, a situagao ainda nao € a ideal nessas regioes.
Atualmente, as estacdes de monitoramento continuo po-
dem amenizar essa situagdo, porém, exigem cuidados de
aplicacao que nem todos os usudrios podem dispor num cur-
to periodo de tempo. A homologacao de estages nessas
dreas devem sequir as orientagdes ja citadas e nao ha como
garantir uma resposta imediata as solicitacdes encaminha-
das. Considerando esse aspecto, pode-se concluir que o
georreferenciamento dos iméveis nessas areas devera ter
um tratamento especial.

A adogao do Sirgas como novo sistema de referéncia do
SGB devera criar impacto sobre o georreferenciamento dos
imoveis; uma vez que, como o projeto do Incra terd duragao
de nove anos e a adocao do novo sistema de referéncia de-
verd ser efetuado ainda em 2004, entende-se que o registro
de imdveis rurais podera ser efetuado em sistemas diferen-
tes, 0 que causard impactos sobre o estabelecimento do ca-
dastro Unico, porque havera necessidade de identificar o sis-
tema de referéncia utilizado no levantamento e de proceder
a transformagao entre eles, de forma a padronizar as coorde-
nadas num unico sistema. Quanto ao registro em cartério, o

impacto também serd sentido, quando for efetuado um no-
vo registro ou uma retificagdo de propriedade ja registrada
no sistema antigo.
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10 desvio-padrao (standard desviation) é uma das medidas que revela a dispersdo do conjunto que se estuda. Numa distribuigao regular, hé sempre
- um valor de ocorréncia mais provével — é a média aritmética. Os outros valores da série tém uma probabilidade menor de acorréncia. A significincia
do desvio-padrao, que regularmente se designa por s, é a seguinte: o desvio-padrdo é a média quadratica entre os afastamentos contados em relagao
a média aritmética, Numa distribuico regular, o desvio-padréo, tomado com o duplo sinal em torno da média aritmética, abrange 68,72% das
probabilidades de freqiiéncia. O triplo do desvio-padrao (+3 ) compreende praticamente todo o conjunto (99,73%) de probabilidade de ocorréncia,
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Barcelona/2004

Convénio Irib-Colégio de Registradores da Espanha
leva trés brasileiros a Barcelona para
o Curso ibero-americano de Direito registral

Nos termos do convénio de parceria téc-
nica e cientifica celebrado em Madri, no dia 5
de outubro passado (BIR 318/178), entre o
Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil e o
Colégio de Registradores da Propriedade,
Bens Mdveis e Mercantis da Espanha, o Irib
pdde oferecer aos registradores prediais bra-
sileiros a oportunidade de participar do 42
Curso Ibero-americano de Direito Registral, re-
alizado em novembro de 2004 na cidade de
Barcelona, na Espanha.

Os contemplados foram Aline Alessandra
Manfrin Molinari, registradora em Viradouro,
SP; Eduardo Agostinho Arruda Augusto, re-
gistrador em Conchas, SP, e diretor do Irib; e
Emanuel Costa Santos, registrador em Arara-
quara, SP.

A escolha foi feita por expressa indicagao do Irib confor-
me os sequintes critérios: (a) ser o candidato associado do
Irib; (b) ser registrador imobilidrio e (c) ter o nome referenda-
do pela diretoria do Irib. A escolha final coube ao Colégio de
Registradores da Espanha.

As inscricoes foram franqueadas a todos os interessados
que cumprissem as condicdes elencadas no Boletim Eletroni-
o0 1.342. 0 Irib recebeu vinte inscricdes de todo o pais.

Os participantes do Irib foram aprovados nos exames finais
e receberam diploma universitdrio com o titulo de graduado
em Direito registral na Universidade Ramén Llull — Esade.

Caracteristicas do curso em Barcelona/2004

O programa de 100 horas foi realizado de 15 de novembro
a 3 de dezembro de 2004 na Universidade Ramaén Llull - Esade
e Delegacdo do Colégio de Registradores em Barcelona, sob a
direcao de José Manuel Garcia Garcia e Sergio Llebarfa.

Instituicoes participantes: Colégio de Registradores da
Propriedade, Bens Méveis e Mercantis da Espanha e Univer-
sidade Ramon Llull — Esade.
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Aline Alessandra
Manfrin Molinari,
Eduardo Agostinho
Arruda Augusto e
Emanuel Costa Santos
foram os registradores
indicados pelo Irib
para fazer 0 42 Curso
Ibero-americano de
Direito Registral em
Barcelona.

Colaboradores: Fundagao Internacional e
para Iberoamérica de Administracdo e Politi-
cas Publicas, Fiiapp.

Poderiam candidatar-se a participantes
registradores imobilidrios, professores univer-
sitdrios e bacharéis em Direito.

Segundo os organizadores, o objetivo
primordial desse curso de especializacdo em
Direito registral € fortalecer, consolidar e de-
senvolver os sistemas registrais existentes,
considerando a importancia que tem a insti-
tuicdo do registro imobilidrio para a sequ-
ranca juridica, o desenvolvimento do crédito
hipotecdrio e o fomento ao investimento.

Programa académico do curso de
Barcelona/2004

O 42 Curso Ibero-americano de Direito Registral foi desen-
volvido com o apoio de aulas, coléquios e conferéncias mi-
nistradas por registradores de propriedades e mercantis, pro-
fessores universitarios, juizes, advogados, profissionais de
distintos ambitos-juridicos e economistas.

0 programa académico analisou, na teoria e na pratica, as
seguintes questdes: a funcdo do registro predial na economia e
no desenvolvimento; as limitagoes atuais ao direito de pro-
priedade derivadas do urbanismo, meio ambiente e seu reflexo
registral; a exposicao das Ultimas reformas legislativas e
experiéncias praticas do sistema de seguranga e garantias imobi-
lidrias e mobilidrias na Espanha, Europa e paises ibero-ameri-
canos; a hipoteca como instrumento do crédito territorial; a
hipoteca e sua execugao com relacao ao registro de imoveis; o
registro como instituicdo a servico dos consumidores; a aplicaao
das novas tecnologias; o registro e suas relagdes com os tribunais,
administragdes publicas e cadastro; o registro de bens méveis.

O programa académico ainda foi complementado com
visitas a registros e praticas para analisar o funcionamento
do sistema e suas possiveis reformas.




O registro
imobiliario
no Brasil

Eduardo Augusto*

Trabalho
apresentado pela
delegacao brasileira
em Barcelona

Para a conclusao do 42 Curso Ibero-americano
de Direito Registral de Barcelona, na Espanha,
cada delegacao deveria apresentar um trabalho
sobre o registro imobilidrio de seu pais.

Coube a delegacdo brasileira formada pelos
registradores imobilidrios Aline Manfrin Molinari,
Eduardo Agostinho Arruda Augusto e Emanuel
Costa Santos e pelo juiz paulista Luis Paulo Aliende
Ribeiro, a ultima apresentacao.

O trabalho foi acompanhado por outros 24
alunos, de treze paises, pelo coordenador do
curso, professor Sergio Llebaria Samper, e pela
secretdria-geral, Mila Miras.

O inicio de cada fala era anunciado no video
com uma pergunta-chave efetuada por um dos
demais alunos do curso.

Apresentacao da delegacao brasileira

Pergunta de Mdrio César Olmos Lopomo, do Chile. Alien-
de, onde estd prevista a fungdo do registrador do Brasil, na
Constituicdo ou na lei?

Juiz Luis Paulo Aliende Ribeiro — No Brasil, a atividade
notarial e registral estd prevista na Constituicao da Republica,
em seu artigo 236. Trata-se de uma delegagdo do poder pu-
blico exercida em cardter privado, ou seja, é inegavelmente
um servico publico, cuja atuacdo fica a cargo de um parti-
cular, que a exerce com independéncia e responsabilidade.

A fiscalizacao dos atos notariais e registrais € feita pelo
poder Judicidrio, que a exerce como uma atividade atipica,
de cunho administrativo e ndo-judicial. Com isso se alia a efi-
ciéncia do exercicio privado da delegagdo com o controle e
regulagdo por uma autoridade publica concursada, o Corre-
gedor-geral da Justica, que nao sofre ingeréncia politica.

O ingresso na atividade depende de concurso publico de
provas e titulos, efetuado pelo Tribunal de Justica, concurso
sério e bastante rigoroso, que objetiva selecionar os melho-
res profissionais do Direito para o desempenho de tao im-
portante e complexa atividade.

Uma das maiores vantagens da atividade notarial e re-
gistral no Brasil estd na sua total independéncia do poder
Executivo, ou seja, ela nao fica sujeita as variagoes politicas,
podendo e devendo atuar, com total sequranca, de forma in-
dependente e imparcial.

Pergunta de Juan Luis Guzman Bencosme, da Republica
Dominicana. Aline, como é no Brasil a atuagdo do registrador
da propriedade imobilidria?

Aline Manfrin Molinari — Para responder sua questao,
devemos antes verificar quais sao os pressupostos da quali-
ficagdo registral.

Nos prestamos um servico publico em caréter privado. O
sistema privatizado permite melhor gestao administrativa e
financeira, o que resulta na eficiéncia, que é um dos princi-
pios expressos da administracdo publica e do sistema regis-
tral, para beneficio de toda a sociedade.

O registrador é um profissional do Direito (lei 8.935/94),
aprovado em rigoroso concurso publico de provas e titulos,
0 que garante a frente das serventias um profissional com
vasto conhecimento juridico, que é o principal pressuposto
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42 Curso Ibero-americano de Direito Registral Barcelona/2004

Da esquerda para a direita, o juiz paulista, Luis Paulo Aliende Ribeiro, 0
secretario-geral do Cinder, Enrique Rajoi Brey, e os registradores Eduardo
Augusto, Aline Molinari e Emanuel Santos.

para a atividade de qualificacdo registral.

A qualificacdo registral, que, em resumo, decide se um ti-
tulo deve ou nao ingressar no félio real, € um poder-dever,
do qual o registrador ndo pode se eximir. Para isso, sua forma
de atuagao deve ser pautada pela independéncia, imparcia-
lidade e responsabilidade. A decisao do registrador, por sua
vez, é orientada na lei e nos principios registrais, ou seja, pelo
seu “livre convencimento motivado”, cujo resultado final
sempre serd a tao desejada seguranga juridica.

Pergunta de Percie Obdulio Mejia, de Honduras. Emanuel,
o registro da propriedade no Brasil dedica-se apenas ao assunto
registral dos bens imdveis ou possui outras fungoes legais?

Emanuel Costa Santos — No Brasil, a atividade registral
atua em diversas dreas de grande importancia para o
desenvolvimento do pais.

Ha a fungdo econdmica, segundo a qual o registro permi-
te a criagao de uma base sélida para investimentos, com es-
paco para novos instrumentos juridicos cuja seguranga juri-
dica podera ser encontrada apenas no registro publico.

O meio ambiente tem encontrado no registro um exce-
lente parceiro, uma vez que ja hd vdrias formas de protecao
ambiental com acesso ao félio real.

A funcao urbanistica do registro atua com a preocupagao
de garantir a ordenagao do crescimento das cidades, uma
vez que o planejamento gera investimentos que, por sua vez,
geram novas modalidades contratuais, colaborando tudo is-
so para o desenvolvimento do pais.

Outra funcao do registro é a protecao do consumidor, se-
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gundo a qual a qualificacao registral atua como instrumento
eficaz de defesa da sociedade, evitando abusos, equilibrando
as partes e buscando a necessdria e tdo esperada seguranca
juridico-econémico-social.

Uma dltima e talvez mais importante fun¢do é a fungao
social do registro, segundo a qual o registrador tem buscado
parcerias para a criagao de mecanismos para facilitar o aces-
so da populagao mais carente & moradia, utilizando como
base o principio da dignidade da pessoa humana cujo obje-
tivo final &, e sempre serd, a paz social.

Pergunta de Gladys Elizabeth Diez Franco, do Paraguai.
Eduardo, como funciona a relagdo cadastro/registro em seu pais?

Eduardo Agostinho Arruda Augusto — Esse assunto
tem causado muita discussao no Brasil em seu passado re-
cente; hoje, 0 entendimento que prevalece € o mesmo utili-
zado na Espanha.

Cadastro e registro sao institutos distintos, com objetivos
diferentes, mas que devem coexistir de forma pacifica e co-
ordenada para que os objetivos de ambos sejam alcangados.

0 cadastro se ocupa da condicdo fisica e corpérea dos
bens, cujo interesse somente passa a existir na avaliacao do
conjunto: estratégias publicas, politica de tributacao, avalia-
¢ao da situagao econdmica e social, etc.

O registro se ocupa da condigdo juridica de cada bem,
pouco importando o conjunto, uma vez que o que interessa é
o direito real ligado a um bem individualizado e nao o conjun-
to de direitos reais que existe sobre uma determinada regiao.

Portanto, o cadastro se preocupa com a estatistica sobre
0 conjunto de iméveis de uma determinada regido — fungao
politica —, a0 passo que o registro possui a incumbéncia de
qualificar os direitos reais que incidem em cada imé6vel indi-
vidualizado - funcdo juridica.

Em suma, podemos dizer que Brasil e Espanha possuem
a mesma interpretacao no tocante a relacdo cadastro/regis-
tro, havendo diferenca apenas no fato de que no Brasil a re-
lagao entre as instituigdes responsaveis ainda estao em fase
de desenvolvimento, ao passo que na Espanha tal intercone-
xdo ja existe hd algum tempo.

*Eduardo Augusto é registrador imobilidrio em Conchas, SP, e diretor de

assuntos agrarios do Irib.



Eduardo Augusto*

Saiba como foi a entrega dos
certificados de participacao ou
de conclusdo do curso, que
manteve a ansiedade dos

alunos até o ultimo instante.

Na solenidade de conclusdo do 42 Curso ibero-americano
de Direito registral, cada aluno recebeu um envelope, de for-
ma solene, de uma das autoridades que compunham a mesa
diretora do evento.

0 envelope continha um certificado nominal e, na verda-
de, estava ali a resposta para um grande mistério: o de ter o
candidato obtido ou ndo nota minima no exame escrito.

Havia dois tipos de certificado. O de participagdo, ou seja,
nao-aprovagao e o de conclusdo do curso, ou aprovacao. A di-
ferenca crucial estava numa Unica linha de texto do certificado.

A delegacao brasileira obteve aprovagao. Fomos convo-
cados para representar o Brasil e nossa delegagdo cumpriu
bem seu papel. Trouxemos muitas experiéncias, que oportu-
namente serao retransmitidas aos colegas que aqui ficaram e
confiaram em nés. Foi uma oportunidade marcante e bastan-
te gratificante, pois pudemos verificar que o sistema registral
imobilidrio brasileiro é tao desenvolvido e eficaz quanto o
sistema espanhol que passamos a conhecer. Essa constatacao
foi marcante e chegou a despertar em toda a equipe brasileira
um indisfarcavel sentimento de orgulho e patriotismo.

Solenidade de conclusao do
42 Curso Ibero-americano de
Direto Registral

A delegacdo brasileira: os registradores imobilidrios Eduardo Augusto, Aline
Molinari e Emanuel Santos e o juiz paulista Luis Paulo Aliende Ribeiro.

0 exame

0 exame, que resultou na aprovagdo de uns e na partici-
pagdo de outros, era composto de dois temas dissertativos a
serem desenvolvidos livremente, na lingua pétria e no espa-
0 que 0 participante julgasse necessario: 1. Principio da fé
publica; e 2. Hipoteca.

Foram destinadas duas horas para a elabora¢do das dis-
sertagoes. Apos uma hora de prova, apenas cinco alunos
continuavam na sala, os quatro brasileiros e a Gnica portu-
guesa do curso. Nao sei se era apenas uma coincidéncia ou
se isso denotava uma caracteristica de nossa cultura, mas as
tnicas cinco provas em lingua portuguesa utilizaram pratica-
mente todas as folhas de sulfite e quase todos os minutos
disponiveis para o exame.,

* Eduardo Augusto é registrador imobilidrio em Conchas, SP, e diretor

de assuntos agrdrios do Irib,
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Barcelona/2004

Reflexdes pontuais sobre o
sistema registral espanhol

Aline Manfrin Molinari*

A participante do quarto curso de
especializacdo em Direito registral analisa
pontos em comum entre 0s sistemas

registrais brasileiro e espanhol.

Ao término de duas semanas intensas de aulas praticas e
tedricas, visitas e valiosas conversas com os demais colegas
participantes desse curso de especializagao registral, minha
impressao, ndo s6 do sistema registral espanhol como prin-
cipalmente do sistema de registro do Brasil, ¢ a melhor pos-
sivel. Explico-me.

Primeiramente, é necessario tecer breves comentarios
sobre a atividade registral na Espanha.

A experiéncia espanhola revelou um sistema registral se-
guro, no qual o registro tem por fim a declaragdo de direitos
reais e demais encargos referentes ao imével — registro com
efeito declarativo, salvo com relacdo as hipotecas, cujo efeito
registrério é, por excegdo a regra, constitutivo —, cuja base
tem a qualificagao juridica dos titulos, feita com independén-
cia e responsabilidade pelo registrador.

Os limites dessa qualificacdo, que séo muito amplos, es-
tao diretamente ligados a responsabilidade pessoal do regis-
trador. Somente se concebe a idéia de responsabilidade pes-
soal do registrador se ele tiver plena autonomia de atuagao.
Autonomia e independéncia evidentemente fundadas na lei.

A atividade registral é uma atividade essencialmente
juridica, na qual o registrador determinard, motivadamente,
se um titulo tem ou ndo ingresso no félio real.

Qualifica-se ndo s6 o titulo sob o angulo formal mas
também as cldusulas dele constantes, com a previsdo legal
de cindibilidade de um mesmo titulo, se ndo for possivel a
inscrigdo de todas as suas cldusulas, desde que nao haja
comprometimento do conteddo jurfdico do negécio. Ou
seja, somente em relagdo as cldusulas nao-essenciais.

Esse exame fica a cargo do registrador, que sera respon-
sabilizado pelos eventuais prejuizos causados pela desquali-
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ficacao parcial ou total do titulo (artigo 322, Lei Hipotecaria
espanhola).

Interessante a definicdo de qualificacao feita por Manuel
Peiia Bernaldo de Quirds, em Derechos Reales. Derecho Hipo-
tecario (4.ed., t.ll, p.520):

“Calificar es decidir si el hecho, del cual solicita el asiento,
llega al Registro con los requisitos exigidos para que sea regis-
trable: es decir, es determinar si, conforme a la ley, procede o
no practicar respecto de ese hecho el asiento solicitado.”

0 mesmo autor, & pagina 484 da citada obra, ao classificar
a natureza juridica da atuagao do registrador, definiu-a como
sendo uma fungao “quase jurisdicional”, nos seguintes termos.

“Se trata de una funcién cuasijurisdiccional: tiene como
finalidad primordial proclamar oficialmente situaciones juri-
dicas. Responde, pues, a la idea etimol6gica del vocablo
(“juris dictio”). Estas declaraciones tienen prima facie, segin
veremos, cierta eficacia andloga a las sentencias y, como
ellas, son, en principio, inconmovibles (cfr art. 12 — Il LH).”

Ou seja, a atuagao do registrador imobilidrio é valorizada
e fortalecida, trazendo-se ao ambito registrério questdes ju-
ridicas de alta indagacao, como, por exemplo, prote¢ao ao
consumidor, restricdes urbanisticas e ambientais, direitos de
personalidade frente a publicidade do registro, dentre ou-
tros. Essas questdes podem ser valoradas tao-somente por
um profissional do Direito, dotado de responsabilidade e in-
dependéncia em sua atuagdo qualificativa.

E nesse ambiente que reflito sobre a grande transformacéao
que o registro imobilidrio do Brasil vem vivenciando atualmen-
te, tanto com as inovagdes legais, que seguramente fortalecem
a atuacao do registrador, com os temas hoje discutidos na
atividade — os limites da qualificacdo registral, a fungdo social
do registro, a regularizacdo urbana, dentre outros.

Nossa realidade, felizmente, é bem diferente da de mui-
tos paises latinos, vez que nossa atividade encontra-se am-
parada em comando constitucional e a condicdo de profis-
sional do Direito reconhecida em lei federal.

Hoje, no Brasil, também se pode falar num sistema regis-
tral que proporciona a seguranqa juridica necessaria para o
desenvolvimento socioecondmico do pals.

Estamos no caminho!

* Aline Manfrin Molinari é registradora imobilidria em Viradouro, SP.



Breves linhas
sobre a funcao
econdmica do
registro

Emanuel Costa Santos*

Artigo escrito durante a
participacao do autor no

49 Curso de especializacao

em Direito registral para
registradores ibero-americanos,

em Barcelona, na Espanha.

Nao é outro instrumento sendo esse que demanda nossa
especial atencao, como fonte primdria da circulagio de
riquezas hum mundo globalizado.

Uma informacao segura, prestada de maneira eficiente e
intercambiada de modo agil pode, num ambiente imobilia-
rio, emitir o necessario sinal de confiabilidade aos investido-
res. Ndo somente por sua propria esséncia, necessaria para a
operacionalizagdo de transagbes imobilidrias e concessoes
de crédito, mas porque gerada num ambiente econdmico-
juridico permissivo da livre negociacao e da eficcia, lato sen-
su, da garantia correspondente.

Em situagao de especializagao cada vez mais profunda da
atividade registraria, natural que a informacao de que ela é
possuidora seja elemento objeto de cambio, aqui entendido
como troca necessaria para a concretizacao dos negacios ju-
ridicos imobilidrios.

Pela informagao segura, eficiente e agil, permite-se al-
cancar o ponto de equilfbrio nas negociagoes juridicas. Essa
simetria de informacao, igualando em conhecimento a res-
peito do que € necessdrio sobre 0 bem de raiz o seu proprie-
tdrio e agueles que com ele se relacionam, cria solo fértil a in-
vestimento de médio e longo prazo. Em se tratando de mu-
tuo, isso significa uma constante reducdo de juros. E, num
circulo virtuoso, podemos vislumbrar uma maior parcela da
populacdo sedenta por créditos em tais condicaes.

Registro de direitos — seguranga juridica — investimentos —
Juros baixos — maior demanda.

Ndo obstante a l6gica juridico-econdmica, se a informa-
cao deve ser suficientemente segura para dar tranquilidade
aos investidores, certo é que os pretensos destinatarios dos
créditos a menor custo precisem preencher um pré-requisito
essencial para sua obtencdo: direito real — sobretudo o de
propriedade — regularizado.

E sob essa 6tica, vemos a funcao econdmica do registro,
fonte criadora do ambiente juridico sequro de investimen-
to, voltar-se ldgica, cristalina e naturalmente para o am-
biente da funcao social da atividade registréria: a requlari-
zacao fundidria.

Resta saber se a estrutura juridico-registrdria é por si s6
elemento suficiente para a atragao de investimentos ou se,
ao revés, € o crescimento econdémico que informa a necessi-
dade de um seguro sistema de protegao registral.

* Emanuel Costa Santos é o segundo registrador imobilidrio de
Araraquara, SP,
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“Estamos
dispostos a
colaborar como
IRIB em tudo o
que estiver ao

nosso alcance”

Uma conservadora do registro predial
em Portugal entende que a historia
comum entre Brasil e Portugal pode
proporcionar oportunidades de
aprendizagem e crescimento no
ambito do registro. Conheca a
doutora Maria José Magalhdes da

Silva e o funcionamento do sistema

registral portugués.

O diretor de assuntos agrdrios do Irib, Eduardo Agostinho
Arruda Augusto, entrevistou a doutora Maria José Magalhaes
da Silva, conservadora do Registo de automéveis do Porto —
que pertence a carreira do Registo predial — e uma das alu-
nas aprovadas no 42 Curso Ibero-americano de Direito Regis-
tral de Barcelona, na Espanha.

Portugal usa o substantivo “registo” em vez de “registro”,
mas privilegia o verbo registrar em detrimento da forma
pouco utilizada “registar”. Todas as variantes sao corretas, se-
gundo o dicionério Aurélio.

Além de ser titular da Conservatéria do Registo de auto-
méveis do Porto, a doutora Maria José Magalhaes da Silva é
secretaria-geral da Associacdo Sindical dos Conservadores
dos Registos, ASCR, entidade representativa dos conserva-
dores dos registos em Portugal [www.conservadoresdosre-
gistos.pt].



Também participou da entrevista o colega lusitano Luis
Miguel de Castro Duarte Vidal Saraiva, adjunto do conserva-
dor na Conservatdria do Registo de automéveis do Porto.

Ingresso na carreira registral

Maria José Magalhaes da Silva — Fiz os exames para in-
gresso na carreira dos registos e do notariado em novembro
de 1990 e iniciei a carreira profissional em 19 de maio de
1993, nos Servicos anexados de Machico, na llha da Madeira,
onde tomei posse na qualidade de notéria e conservadora
dos registos. Em lugares com menor nlimero de habitantes é
comum a existéncia de servicos anexados, que incluem o
cartorio notarial e a conservatdria do Registo civil, predial e
comercial, sob a direcdo de um (nico responsével: notdrio e
conservador.

Em novembro de 1997, iniciei funcdes na Conservatéria
do Registo predial e comercial de Vila Verde, uma circunscri-
¢ao administrativa situada a dez quildometros da cidade de
Braga. E em julho de 2002, iniciei fungées na Conservatdria
do Registo de automéveis do Porto.

Como funciona essa mudanca de um cartdrio para outro?

Maria José Magalhdes da Silva — Em tracos largos, sem-
pre se dird que, apds 0 ingresso na carreira, 0s conservadores
e notdrios sao integrados em trés quadros/carreiras distintos:
um de conservadores do Registo civil, outro de conservado-
res do Registo predial e outro de notérios; dentro dos qua-
dros respectivos, os funciondrios sao agrupados em trés clas-
ses, segundo sua antiguidade e classificagao de servigo.

Para que se exercam as fungbes de conservador e notério,
ndo basta ter obtido aprovacdo no procedimento de ingresso
na carreira. E necessario que os habilitados no citado proce-
dimento se candidatem — e sejam providos — as vagas aber-
tas em competente concurso de provimento, isto é, em con-
curso publico aberto por aviso publicado no Didrio da Republi-
ca para preenchimento de vaga de certa categoria — em de-
terminada conservatéria e/ou cartério — a que podem apre-
sentar-se pessoas declaradas aptas em anterior concurso de
habilitagdo, ou seja, o concurso é aberto para adjuntos -
candidatos a primeira nomeagao —, conservadores e notarios.

Em resumo, a colocagao e movimento na carreira se dao
por concursos publicos abertos para provimento de lugares

de conservador e notdrio, de harmonia com as necessidades
dos servicos e interesse publico, sendo os lugares preenchi-
dos de acordo com as categorias funcionais, classe pessoal,
classificacao de servico dos candidatos bem como alguns cri-
térios legais de preferéncia.

Em termos legais, os conservadores e notdrios sao fun-
ciondrios pliblicos de nomeagdo definitiva, o que nos recon-
duz, quanto a relagdo jurfdica de emprego, a modalidade de
nomeagdo por tempo indeterminado.

Quais sao as exigéncias atuais para ser um conservador?

Maria José Magalhaes da Silva - O ingresso na carreira
de conservador e notdrio faz-se por concurso publico cujo
processo de admissao exige, como condigdes de acesso, a li-
cenciatura em Direito por universidade portuguesa ou habi-
litagdo equivalente e o preenchimento dos requisitos gerais
para ingresso na funcdo publica que sao:

a) nacionalidade portuguesa, salvo nos casos excepcio-
nados por lei ou convencdo internacional;

b) 18 anos completos;

¢) habilitagdes literdrias ou profissionais legalmente exi-
gidas para o desempenho do cargo;

d) cumprimento dos deveres militares ou de servigo civi-
co, quando obrigatérios;

e) nao estar inibido do exercicio de fungdes publicas ou
interdito para o exercicio das fungées a que se candidata; e

f) robustez fisica e perfil psiquico indispensaveis ao exerci-
cio da fungdo e ter cumprido as leis de vacinacao obrigatdria;

O procedimento de ingresso é composto por quatro fa-
ses, todas elas de cardter eliminatdrio, a saber: provas de ap-
tidao; curso de extensdo universitdria ou de formagao; estd-
gio pratico; e exames finais.

As provas de aptidao consistem em provas escritas sobre
matérias de direito privado relacionadas com os registos e o
notariado, de acordo com o programa aprovado por des-
pacho do Ministro da Justica e exame psicolégico.

Os candidatos classificados sao submetidos a exame psi-
colégico, do qual sdo eliminados do processo de ingresso os
que obtiveram a mengao de ndo favoravel.

Os candidatos aprovados sao graduados até o nimero
de vagas existentes, mas os restantes sao excluidos; aqueles
celebram com a Direccao-Geral dos Registos e do Notariado
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um contrato administrativo de provimento, adquirindo o es-
tatuto de auditor dos registos e do notariado ao abrigo do
qual freglentarao o curso de extensdo universitdria com dura-
cao média de seis meses.

Findo o curso com aproveitamento — sao realizadas pro-
vas escritas —, os auditores passam a fase seguinte, ou seja, a
fase de estdgio prdtico. Esse processo prolonga-se por doze
meses e é orientado por conservadores e notdrios. Sao fixa-
das por despacho do diretor geral as dréas funcionais — Re-
gisto civil, predial/comercial e notariado — em que sao reali-
zadas cada fase de estagio bem como a duragdo de cada fase
— geralmente quatro meses — e as respectivas precedéncias.

Concluida essa fase de estégio prético, os auditores com
aproveitamento sdo concorrentes obrigatdrios as primeiras
provas finais — escritas e orais — nos seis meses posteriores.

Os auditores aprovados nas provas finais sao graduados
em mérito relativo pelo juri do procedimento de ingresso,
graduagdo que serd publicada no Didrio da Republica e a par-
tir da qual passarao a ser considerados adjuntos — jd ingres-
saram na carreira — continuando nos servigos onde estavam
colocados na fase pés-estégio, dos quais poderdo, no entan-
to, ser destacados por despacho do diretor geral para os ser-
vigos centrais ou outras conservatorias ou cartorios.

Em tragos gerais, € esse o procedimento legal que se en-
contra atualmente em vigor para regulamentar o acesso a
carreira de conservador e notdrio.

Como estd estruturado o servico registral portugués?

- -
Irlb em revista

Registo predial

Registo Comercial

Navios e

Registo de
automoveis

aeronaves

Maria José Magalhdes da Silva — A atividade estd liga-
da ao poder Executivo, que a administra pelo Ministério da
Justica. O organograma a seguir demonstra claramente co-
mo € dividido o servico registral e notarial em Portugal.

Qual é a forma de remuneragdo pelo servigo?

Maria José Magalhdes da Silva — Os vencimentos do
pessoal das conservatorias e dos cartérios sdo integrados por
duas componentes, a saber:

a) uma fixa, denominada “vencimento de categoria”; e

b) uma varidvel, constituida pela “participagao emolu-
mentar”, que é determinada, mensalmente, pelo rendimen-
to produzido pela respectiva reparticao ou servico e que cor-
responde ao que designamos de “vencimento de exercicio”.

A parte fixa é indexada a escalas indicidrias constantes de
mapas elaborados para o efeito e anexos ao correspondente
diploma legal publicado para o efeito; a cada conservador
corresponde uma categoria e escaldo em fungao do seu po-
sicionamento no ambito da sua carreira — anos de servico;
classificacdo; a progressao, isto é, o salto na escala salarial,
faz-se seqgundo médulos de trés anos, é automdtica e oficio-
sa, vencendo-se o direito a remuneracao pelo escalao supe-
rior no dia primeiro do més seguinte ao do preenchimento
dos requisitos exigidos.

A participagdo emolumentar, que constitui o vencimento
de exercicio, é em funcdo da receita emolumentar liquida da
reparticao, isto é, da receita apurada no fim do més, deduzin-
do-lhe a importancia alcancada pela aplicagdo de uma taxa



fixa de 3% - utilizada no pagamento das despesas da con-
servatodria; da receita liquida apurada, o conservador tem di-
reito a uma percentagem cujos limites se encontram fixados
por portaria. Aos servicos que nao atingem determinado
valor de receita emolumentar é garantido um vencimento de
exercicio minimo, legalmente tabelado.

Fale-nos sobre a legislagao do registo portugués.

Maria José Magalhdes da Silva — A atividade registral re-
gula-se, em especial, pelo Cédigo Civil; pelos cédigos do Re-
gisto Civil, do Registo Predial, do Registo Comercial (e seu re-
gulamento) e do Registo de Automdveis (e seu regulamen-
t0); pelo Codigo de Processo Civil; e por uma larga pandplia
de legislacao avulsa aplicavel as dreas do Direito com reflexos
registrais. Encontra-se acessivel alguma dessa legislacdo na
pagina da Internet da Direccao-Geral dos Registos e do No-
tariado: www.dgrn.mj.pt

No curso em Barcelona, quais as diferengas que pdde no-
tar entre o registro portugués e o espanhol?

Maria José Magalhdes da Silva — Trata-se de um
assunto tao vasto e complexo que ficaria dificil em poucas
palavras analisar as diferencas entre o sistema registral espa-
nhol e 0 portugués.

Essencialmente, as diferengas entre os sistemas resultam
da evolugao histérica, social e politica de cada um dos paises.

Do pouco que nos foi possivel conhecer do sistema espa-
nhol durante o 4¢ Curso Ibero-americano de Direito Registral,
que teve lugar em Barcelona, em novembro, pude verificar a
existéncia de diferengas profundas, mas também de muitos
pontos em comum, com raizes no Direito Romano.

Sao comuns muitos dos principios informadores do siste-
ma registral de direitos - vigente, como sistema, em ambos
0s paises —, nomeadamente os da prioridade, trato sucessi-
vo, legalidade — ou qualificagao —, oponibilidade e fé publica,
embora, relativamente a estes dois Ultimos, o sistema espa-
nhol tenha caminhado melhor no sentido do rigor e da pro-
tegdo dos direitos de terceiros de boa-fé.

Relativamente as diferencas, recordo, por exemplo, que,
enquanto no Direito Civil espanhol vigora o principio dos nu-
merus apertus para a constituicao dos direitos reais, embora
com limitagdes resultantes do principio da especialidade — ha-

vendo quem entenda que dessa limitagdo decorra um princi-
pio de numerus clausus menos restritivo —, em Portugal vigora
0 principio do numerus clausus — de inspiragao germanica. Essa
diferenca manifesta-se na caracterizacao de distintos caminhos
entre ambos os paises, quer na formulacao dos atos constituti-
vos dos direitos, quer na respectiva inscricao registral.

O fato de na Espanha os servigos registrais serem geridos
pelos préprios conservadores — pelo seu colégio profissional
— e de Portugal ter visto essa gestao entrar na administragdo
publica e central do Estado, na década de 1940, também
marcou significativamente a evolucao dos registos em am-
bos os paises.

Como vé o futuro do sistema registral portugués?

Maria José Magalhdes da Silva — O futuro do sistema
registral em Portugal passard, na minha opinido, por algu-
mas alteracdes legais que definam com mais clareza e rigor
os efeitos que se pretendem atribuir ao registo, pela introdu-
¢ao de férmulas de gestao mais dgeis e eficazes, que permi-
tam dotar esses servicos de mais e melhores meios técnicos
e humanos, buscando mais celeridade e eficiéncia ao servico
prestado, sem perda da seguranga que ele proporciona.

Apesar dessas necessidades, mais evidentes nas maiores
urbes, os registos em Portugal tém desempenhado um papel
preponderante na evolugao econdémica do pais nas Ultimas
décadas, garantindo a certeza, sequranga e qualidade ao co-
mércio imobilidrio, que conheceu um incremento fenomenal
apos a revolugdo de 1974.

Como vé a relagao Portugal/Brasil no tocante a atividade
registral?

Maria José Magalhdes da Silva — Entre Brasil e Portugal,
ha centenas de anos de histéria comum, de relacionamentos
emotivos — tapas e abragos!... Na minha opinido, nem sem-
pre foram devidamente respeitados nem colhidos seus be-
neficios.

0O oceano, que nos distancia e que nos une, poderia, no
ambito dos registos, granjear-nos oportunidades Gnicas de
aprendizagem e crescimento. Creio respeitar a vontade dos
meus colegas de diregao da ASCR, dizendo que estamos dis-
postos a colaborar com o Irib em tudo que estiver ao nosso
alcance.
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Irib participa do seminario
Planejamento urbano e
regularizacao fundiaria

Realizado p8|a Escola Su perior 0 Irib participou do semindrio Planejamento urba-

no e regularizagdo fundidria promovido pela Escola
do Ministério Publico de Sao Superior do Ministério Piblico de Sao Paulo, quinto
nucleo regional de Campinas, SP; Escola Paulista da
Magistratura, niicleo regional de Campinas e Associa-
¢ao Paulista de Magistrados, Apamagis, coordenagao
regional de Campinas.

Paulo, Escola Paulista da

MagiStratura e ASSOCiagéo 0 evento contou com o apoio dos cartérios de re-
: . gistro de iméveis de Campinas e a participacao de
Paulista de MBgIStradOS, personalidades do meio juridico, os doutores Alexan-

dre de Moraes, secretério da Justica e da Cidadania do

em 19 de novembro Ultimo, Nno  estado de Sao Paulo; José Carlos de Freitas, promotor

de Justica de Habitacao e Urbanismo de Sao Paulo, es-
3 Uditério da FU ndagéo CPq D, pejci‘ali?t‘a em‘ direitos difusos pela Escola Sugerior do
Ministério Piblico de Sdo Paulo, ESMP; Maria A. de
Souza, gedgrafa; Betania de Moraes Alfonsin, advoga-
da e assessora juridica da Secretaria de Planejamento
do municipio de Porto Alegre; Fernando Vaz Pupo, se-

recebeu Pd rtici pantes da cretario de Habitagdo de Campinas, SP; Richard P. Pae

Kim, juiz de Direito, professor de pés-graduacao da

magistratura e do Ministério Unip e da EPM; Mércio Pires de Mesquita, promotor de

Justica de registros publicos de Sao Paulo, SP, especia-
PL’J b“CO, procura dOfES, lista em direfto.s dif'us.os e _c«_aletivos pela ESMP; José
Marcelo Tossi Silva, juiz auxiliar da Corregedoria-geral

da Justica do estado de Sao Paulo.
O Irib foi representado por seu presidente, Sérgio
Jacomino, e pela diretora de Urbanismo, Regularizacao

em Campinas, SP, 0 evento

advogados, registradores,

escreventesl eStagié I'iOS € fundidria e Meio ambiente, Patricia André C. Ferraz.
o Agradecemos a colaboragdo do doutor José Mar-
estudantes de Direito. celo Tossi Silva, cuja palestra publicamos aqui.
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A reqularizacao
fundiaria e as
decisoes e normas
da egrégia
Corregedoria-geral
da Justica do estado
de Sao Paulo

José Marcelo Tossi Silva*

Veja a pagina 108 o quadro
com a legislacao e as normas
citadas no texto.

Introducao

1. Antes de tudo, quero deixar claro que nao me cabe
apresentar, em nome da Corregedoria-geral da Justica, uma
linha de atuagao a ser necessariamente seguida no que se re-
fere a regularizacao fundidria. O que pretendo fazer é relatar
a forma como a matéria foi tratada no dmbito da Corregedo-
ria-geral, o que serve para indicar uma possivel tendéncia de
atuacao futura.

2. Quando se pensa em regularizacao fundidria, a primei-
ra questao que vem a mente € ligada ao loteamento urbano
feito de maneira irregular, ou seja, a margem da legislacao
vigente.

Loteamento urbano, é bom esclarecer, é o feito em zonas
urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacao especifica,
assim definidas no plano diretor ou em lei municipal (artigo
3¢, lei 6.766/79).

Além disso, durante determinado periodo se disseminou

a pratica de implantar parcelamento do solo mediante uso
do instituto do condominio voluntdrio, ou comum, com ven-
da de pequenas fragdes ideais de terrenos a diferentes pes-
s0as que nao mantinham entre si vinculos que pudessem
justificar a compra do imével em conjunto, e com atribuicdo
de uma drea certa de terreno a cada fracao ideal.

Nao se tratard, aqui, dos condominios voluntdrios regu-
larmente formados. O instituto do condominio voluntario
estd previsto em lei e é perfeitamente regular a manutengao
de co-propriedade sobre determinado imdvel, como, por
exemplo, acontece quando um imével é partilhado, em co-
mum, entre os herdeiros do antigo proprietario, ou quando
parentes, ou amigos, resolvem comprar um imovel em
comum para dele usufruirem de forma conjunta.

Regularizacao fundiaria: a visao da CGJSP

Feita essa ressalva, serd mediante alguns comentdrios
sobre as medidas administrativas tomadas em relacao aos
casos de parcelamento irregular do solo que foram referidos,
tentando tracar uma linha de atuacdo que pode, ela sim, re-
tratar uma visao da regularizagao fundidria pela Corregedo-
ria-geral da Justica.

3. O primeiro caso comentado, que mereceu tratamento
especifico da Corregedoria-geral da Justica, diz respeito a re-
gularizacao do loteamento irregular.

Quando se fala em loteamento irregular ndo se quer ne-
cessariamente dizer que ocorreu uma ocupagao desordena-
da do solo.

A ocupagao do solo pode ter ocorrido de forma ordena-
da, com observagao dos requisitos da legislagao que seria
aplicavel para aquele parcelamento, faltando somente o re-
gistro do loteamento, porque nao atendido ao menos um
dos requisitos a ele relativo.

Pode o loteamento ser irregular, ainda, pela inexecugao
ou pela execucao em que nao observado o ato de aprovagao.

A lei 6.766/79 prevé em seu artigo 40 que a prefeitura
municipal ou o Distrito federal podem promover a regulari-
zagdo do loteamento nao autorizado ou executado sem ob-
servancia da licenga concedida e, nesses casos, as normas de
servico estabelecem que ndo se aplicam os artigos 18 e 19 da
lei 6.766/79, que dizem respeito ao registro do loteamento
pelo loteador.
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Mais que isso, o item 152 do capitulo XX
das referidas normas de servio permite

mediante apresentacdo do contrato de
compromisso de compra e venda celebra-

que a regularizacdo se faca pelos adquiren- “Ao loteador somente do antes da regulariza¢ao, com a compro-
tes dos lotes, no desinteresse da prefeitura e pOSSfVEl requerer a vacao, pelo adquirente, do pagamento ou
municipal, o que indica uma primeira regularizagao, ()i do depdsito de todas as presta¢des do pre-
orientacao que é a de permitir, sempre que d ¢o avengado, valendo o referido contrato
possivel, a regularizacao das situagdes que, i de compromisso de compra e venda, por-
embora constituidas & margem da lei,  Parcelamentos forem tanto, comotitulo para o registro (artigo 41,
afetam diretamente os adquirentes que, comprovadamente lei 6.766/79).

agindo ou nao de maneira descuidada, sao anteriores a 19 de Na forma do item 155.1 das Normas de
prejudicados pela irregularidade, tanto no s Servico da CGJ, a possibilidade de registro
que se refere a falta das obras necessérias dezemm de1979e também abrange o contrato de cessdo
como no que se refere & impossibilidade de ja estiverem formalizado numa das vias do contrato de
obter o direito real de propriedade. alienadgs_‘ compromisso de compra e venda, ou em

Qutro efeito que se obtém ao permitir
que os adquirentes, e nao o loteador, plei-
teiem a regularizacao do loteamento sem cumprimento dos
requisitos dos artigos 18 e 19 da lei 6.766/79 é a de que as
normas de servi¢o da CGJ nao servem de estimulo ao lotea-
dor irregular. Ao loteador somente é possivel requerer a re-
gularizagao, na forma do item 152 do capitulo XX das normas
de servico da CGJ, na hipétese do item 153 das mesmas nor-
mas, ou seja, quando os parcelamentos forem comprova-
damente anteriores a 19 de dezembro de 1979 e ja estiverem
alienados, ou compromissados, todos os lotes.

Disso extrai-se mais uma orientacao da atuacao adminis-
trativa da CGJ, que € a de ndo se adotarem medidas adminis-
trativas que possam incentivar ou beneficiar os loteadores ir-
regulares, mas sim agir, se possivel, para beneficiar somente
os que foram ou estao sendo prejudicados pela irregularidade.

4. A regularizacao do loteamento deve ser requerida ao
juiz corregedor-permanente, que decidird depois de ouvir o
oficial de registro e o Ministério Pblico (item 154, capitulo
XX, Normas de Servigo da CGJ) e que pode determinar as dili-
géncias necessdrias para esclarecer duvidas e afastar impedi-
mentos, como, por exemplo, promover retificacdo do regis-

* tro e ordenar unificacao de iméveis (item 154.1, capitulo XX,

Normas de Servigo da CGJ).

5. Qutro aspecto relevante diz respeito ao registro, pelos
adquirentes, da propriedade do lote.

Nos casos em que, regularizado o loteamento pela pre-
feitura, pode o registro da propriedade do lote ser efetuado

- -
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instrumento separado acompanhado do
respectivo contrato de compromisso.

Essa hipétese de registro, entretanto, nao é idéntica a do
artigo 26, pardgrafo sexto da lei 6.766/79, que se refere ao lo-
teamento regular e que, como vem decidindo o egrégio
Conselho Superior da Magistratura, se aplica somente aos
parcelamentos populares (apelagdo civel 098984-0/1, co-
marca de Sao Paulo, desembargador Luiz Tambara, relator).

6. A sequnda forma de ocupagao irregular do solo que
serd comentada, e que mereceu especial atengao da Corre-
gedoria-geral da Justica e do colendo Conselho Superior da
Magistratura, consiste em utilizar o instituto do condominio
voluntdrio, que é o previsto nos artigos 1.314 a 1.326 do C6-
digo Civil, para, mediante venda de pequenas fracdes ideais
de imével, ocultar o parcelamento feito sem observacao das
normas cogentes que regem a matéria.

No decorrer do tempo essa questdo foi tratada de forma
distinta pelo egrégio Conselho Superior da Magistratura, da
qual é possivel citar diferentes decisdes em que ora admitido
o registro (apelacdo civel 6.083-0, comarca de Sao Roque),
ora vedado (apelacdo civel 6.163-0, comarca de Amparo),
ambas contidas na Revista de Direito Imobilidrio n. 19/20).

A grave situagao decorrente da proliferagao desses casos
de parcelamentos irregulares do solo, porém, acabou por le-
var a egrégia Corregedoria-geral da Justica a tomar medidas
destinadas a impedir a difusao e a multiplicacao dessa prdtica
(processos CG 59.044/81, 2.588/00 e 8.505/00) e, ainda, a per-
mitir, se possivel, que os interessados obtenham a regulari-



zacao dos loteamentos e condominios
implantados de forma irregular (itens 152 a

latou no processo CG 2.588/00 decisao com
forca normativa que obriga os tabelides de

155.3, 216 e 217, t. Il, Normas de Servico da “Néo se pretende notas do estado de Sao Paulo: a) a nao la-
(GJ), e nisso se apresenta uma orientagao do oficial registrador vrarem instrumento publico que envolva
para a atuacao no presente e uma possivel uma atuaco alienacao de parte ideal que possa caracte-
tendéncia de atuagdo futura. rizar fraude a lei de parcelamento do solo,
. . que extrapole a N o .
Igual preocupagao, é bom ressaltar, foi ou b) insistindo as partes, incluirem no ins-
demonstrada pelo colendo Conselho andlise do titulo trumento publico adverténcia que nao esta
Superior da Magistratura que na apelacao e dos elementos sendo transmitida a propriedade de area
civel 72.365-0/7, da qual foi relator o contidos no registro. certa e localizada.
desembargador Luis de Macedo, em que - Dessa forma, em resumo, no estado de
ficou decidido. Nao compete ao Sao Paulo ndo é possivel: a) lavrar instru-
“A qualificacdo registréria ndo é um oficial investigar mento plblico que envolva alienacio de
simples processo mecdnico, chancelador fatos...” fracao ideal de imével que possa carac-

dos atos ja praticados, mas parte, isso sim,

de uma analise légica, voltada para a

perquiricdo da compatibilidade entre os assentamentos
registrarios e os titulos causais (judiciais ou extrajudiciais),
sempre feita a luz das normas cogentes em vigor.”

Com fundamento nesse acérdao, no processo 2.588/00,
foi aprovado pelo desembargador Luis de Macedo r. parecer,
da lavra dos Meritissimos Juizes auxiliares da Corregedoria
doutores Antonio Carlos Morais Pucci, Eduardo Moretzshon
de Castro, Luis Paulo Aliende Ribeiro, Marcelo Fortes Barbosa
Filho e Mario Antonio Silveira, em que ficou claro que apés a
publicacdo do v. acérddo prolatado na apelagao civel 72.365-
0/7, que tem for¢a normativa, ndo é possivel admitir o regis-
tro de titulo de transmissao quando, pela andlise dos ele-
mentos registrarios, assim entendidos como os dados cons-
tantes das matriculas, o oficial registrador verificar a implan-
tagdo de parcelamento irregular do solo, a existéncia de frau-
de e de ofensa a legislagdo cogente.

Nao se pretende do oficial registrador, cabe ressalvar,
uma atuagdo que extrapole a andlise do titulo e dos elemen-
tos ja contidos no registro, ou seja, nao compete ao oficial in-
vestigar fatos, ou fazer provas, mas sim analisar os elementos
registrarios de que dispoe.

Além disso, para evitar a disseminagao dessa pratica, ou
ao menos para advertir os adquirentes que o instituto do
condominio voluntdrio ndo autoriza a atribuicao de metra-
gem certa e de localizagdo determinada de terreno para fra-
¢oes ideais do imével, o desembargador Luis de Macedo pro-

terizar fraude a legislacao que requlamenta

o parcelamento do solo, exceto se houver
insisténcia das partes que deverdo se declarar cientes de que
a transmissao de fracdo ideal para a formacao de condo-
minio voluntario nao implica a alienacdo de parcela certa e
localizada de terreno; b) promover o registro de titulo que re-
presente ato de alienacao voluntdria, onerosa ou gratuita, de
fracdo ideal de imdvel a que agregada area certa e loca-
lizada de terreno, sempre que os elementos registrarios
demonstrarem que utilizado o instituto do condominio vo-
luntdrio para fraudar a legislagdo que rege o parcelamento
do solo.

Outra medida que se tem admitido, ainda para protecdo
dos possiveis adquirentes, é que o oficial de registro de im6-
veis receba e arquive comunicagao, pelo Ministério Publico,
de que foi instaurado procedimento ou agdo que verse sobre
irregularidade no parcelamento do solo, fazendo constar es-
sa informacao das certidoes dos registros abrangidos pela
comunicagao, com a adverténcia e o esclarecimento de que
esse arquivamento, que nao é feito por ato de averbacao,
nao impede a prdtica de atos de registro e averbacao nos re-
gistros atingidos (protocolado CG 8.505/00).

Essas decisdes demonstram uma orientagdo consistente
em atuar, sempre que possivel e respeitados os limites da ati-
vidade administrativa da Corregedoria-geral da Justica, de
maneira a evitar o uso e a dissemina¢do de procedimentos
destinados a fraudar a legislacdo cogente que regulamenta o
parcelamento do solo.
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Cabe aqui observar que nos casos referidos de vendas de
fragbes ideais a que estao ligadas areas certas, nao foi deter-
minado o blogueio das matriculas. Nesses casos, 0 que se en-
tendeu é que a evidente existéncia do parcelamento irregu-
lar do solo caracteriza ilegalidade suficiente para impedir no-
vos registros de titulos de alienacdo voluntaria, independen-
te de blogueio.

7. Fixado o entendimento de que nao sao possiveis no-
vos registros de vendas de fragdes ideais nos casos em que
os elementos registrarios sao suficientes para demonstrar a
existéncia de parcelamento irregular do solo, buscou-se,
dentro da linha de atuacao ja referida, adotar medida que
permitisse solucionar a situacao daqueles que adquiriram
imdveis como esses, sem, entretanto, criar mecanismo que
pudesse servir de incentivo ao loteador irregular.

Foi, entdo, requlamentada a regularizagao de condomi-
nio, com cuidado de permitir o uso dessa forma de regulari-
zacao somente a requerimento dos adquirentes e para as si-
tuagoes de fato anteriores a 8 de junho de 2001, assim carac-
terizadas pela existéncia, na matricula correspondente, de ao
menos um registro de venda ou de promessa de venda feito
antes dessa data.

Isso, porque, a partir da referida data, ficou clara e se tor-
nou publica — com a decisdo normativa prolatada no pro-
cesso CG 2.588/00 — que a posicao da Corregedoria-geral da
Justica que prevalece atualmente é no sentido de ndo admitir
o registro de alienagao voluntaria desse tipo de fragao ideal
que, na realidade, nao é ideal, porque vinculada a uma drea
de terreno que pode ser identificada dentro do imével maior.

0 provimento da regularizacdo de condominio, que in-
troduziu os itens 216 e 217 do capitulo XX das Normas de Ser-
vico da Corregedoria-geral da Justia trata de condominio
edilicio que € regida pelas normas a este (ltimo pertinentes
(art. 1.331 a2 1.358, CC, e lei 4.591/64, na parte nao revogada).

As regras para a instituicdo de condominio edilicio sao as
previstas na legislagao especifica, tipo de condominio esse
que nao se confunde com loteamento que também tem tra-
tamento legal especifico.

Sobre os requisitos para a instituigdgo do condominio de
casas, edilicio, e portanto para o uso da regularizagao de con-
dominio prevista nos itens 216 e 217 do capitulo XX das Nor-
mas de Servico da CGJ, pode ser citado o v. acérdao prolatado
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na apelacdo civel 082197-0/8, de 19/12/2001, da comarca de
Cotia, em que foi relator o desembargador Luis de Macedo,
em que se verifica.

“A institui¢ao do condominio efetuada no registro neces-
sita da vinculagdo do terreno 3 edificagao. A exegese da lei n?
4.591/64 acentua que o condominio é o conjunto de unida-
des, que deverao ser assinaladas por designagdo especial,
numérica ou alfabética, para fins de identificacao e discrimi-
nagao, como parte inseparavel, uma fracao ideal do terreno
e das coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordind-
ria (art. 12, §§ 12 e 29). As unidades auténomas deverao ser
discriminadas na parte do terreno ocupada pela edificagdo e
também aquela eventualmente reservada como de utiliza-
¢ao exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim
a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns corres-
pondente as unidades (art. 82, alinea “a", lei n2 4.591/64)."

Além disso, conforme licdo de J. Nascimento Franco e
Nisske Gondo (Condominio em Edificios, 5.ed., 1988. p.41), ci-
tada no referido acérdao, “nos casos de vilas ou conjuntos
habitacionais, de casas térreas ou assobradadas, constituin-
do cada uma delas unidade auténoma, deve o instrumento
de instituicao e especificagao do condominio descrever e ca-
racterizar: a) a casa; b) o terreno em que a casa se situa e a
drea adjacente reservada a utilizacdo exclusiva, como jardim
e quintal; ¢) o terreno em sua totalidade e as dreas utilizéveis
em comum pelos ocupantes de todas as casas, tais como jar-
dins, playgrounds, piscinas, saldes de festas etc., indicando-
se a area ideal atribuida a cada casa, nessas dreas comuns; d)
as dreas de acesso a via publica, com indicacao da drea ideal
que, nas mesmas, deve ser atribuida as casas; e) todas as
coisas comuns necessdrias a utilizagdo das casas, tais como
encanamentos-tronco de dguas pluviais e de dgua potdvel,
de esgoto, gés, as linhas-tronco de eletricidade, telefone, as
bombas elevatdrias de dgua etc., fixando-se uma parte ideal
atribuivel a cada uma das casas”.

Ainda, conforme a licdo de Elvino Silva Filho que, segun-
do o acordao retro referido estd contida em loteamento fe-
chado e condominio deitado (In: Revista de Direito Imobilid-
rio, v.14, p.31), “(...) no condominio deitado, o objeto da ven-
da constitui-se em uma casa térrea ou assobradada, que serd
a unidade autdnoma do condominio, apesar de integrar-se,
nessa unidade, drea de terreno para jardim ou quintal (...)".



Esse acdrdao, apesar de anterior a requlamentacao das
normas para a regularizacao de condominio, traca regras que
de uma forma geral deverdo ser observadas nos casos de re-
gularizacao futura.

Pode-se, no campo tedrico, discutir se a drea de terreno
para jardim ou quintal é drea comum com uso exclusivo atri-
buido a determinada unidade auténoma, ou se integra a uni-
dade auténoma como area de propriedade exclusiva, mas no
presente momento nao me parece que a adogao da primeira
solucdo possa ser afastada sem risco para a efetiva utilizagao
das normas administrativas nas quais estd regulamentada a
regulariza¢do do condominio, pois destinadas a regularizar
situacdes ja constituidas.

Nao é, todavia, em face dos requisitos apontados, qual-
quer parcelamento do solo, ainda que feito sob a forma de
venda de fracdes ideais, que estd apto a receber a requlariza-
¢ao do condominio edilicio.

Deve ser possivel o atendimento dos requisitos legais pa-
ra a instituicao do condominio edilicio, o que sera verificavel
€aso a caso.

8. Constatado que cabivel a regularizacao do condo-
minio, devem, segundo as Normas de Servico da CGJ, ser
apresentados:

a) memorial descritivo e planta devidamente aprovada
pela prefeitura local, contendo as subdivisoes, as dimensdes e
a numeracao das unidades autdnomas, as vias internas, 0s es-
pacos livres e outras dreas comuns com destinagao especifica;

b) quadro indicativo das dreas ocupadas pelas unidades
autdnomas, as vias internas, 0s espacos livres e outras dreas
comuns com destinagao especifica;

c) histérico dos titulos de propriedade, abrangendo os
dltimos vinte anos, acompanhado das certidoes dos registros
correspondentes;

d) licenga de instalagao da Cetesb;

e) minuta da futura conven¢do condominial;

f) aqueles relacionados no subitem 211.3;

g) relagdo de todos os co-proprietérios e compromissa-
rios compradores, ou cessiondrios de compromisso de com-
pra e venda, titulares de direito real (artigo 1.225, VII, Cédigo
Civil), com declaracdo, conjunta ou individual, de anuéncia
com a instituicao do condominio edilicio;

h) requerimento de cientificagdo das pessoas indicadas

na letra “g" desse subitem, para que em 15 dias apresentem
a anuéncia com a instituicdo do condominio e com a respec-
tiva convengao, se ndo o tiverem feito com o requerimento
inicial; e

i) relacdo dos adquirentes de fragdes ideais que, embora
nao tendo promovido o registro dos respectivos titulos, te-
nham a existéncia conhecida, com indicacdo da fracao ideal
que cabe a cada uma dessas pessoas, identificagdo da unida-
de auténoma correspondente e declaragao de anuéncia com
a instituicao e a convengdo do condominio, ou pedido para
que sejam cientificadas.

O subitem 211.3 especifica, entre outros, 0s casos em
que é necessaria a autorizacao do Grapohab, e se aplica inte-
gralmente na regularizagdo do condominio.

9. A regularizacao do condominio, esclarego, nao servira
para isentar o loteador irregular de suas responsabilidades, mas
somente para permitir que os adquirentes, nos casos em que
existentes registros de compras de fracoes ideais ja efetuados
obtenham a reqularizacao da situagao de fato constituida.

Além disso, a possibilidade de regularizacdo do condo-
minio nao afasta a reqularizagao de loteamento. Trata-se, co-
mo visto, de institutos distintos a serem utilizados conforme
os elementos especificos de cada caso concreto.

10. Finalizando, é possivel dizer que as normas adotadas
para a regularizacao de loteamento e a reqularizagao de con-
dominio, bem como as demais medidas administrativas que
foram referidas, permitem concluir que a atuagdo da Corre-
gedoria-geral da Justica se tem pautado pela adogao de me-
didas que visam inibir a ocupagdo irregular do solo, o que é
feito dentro de seus limites de atuagao bem como pela busca
de solugdes que permitam a regularizagao dos casos de ocu-
pacdes irregulares existentes, em beneficio dos adquirentes
e da sociedade de um modo geral, com o cuidado, porém, de
que essas medidas nao sirvam de incentivo e nao afastem as
responsabilidades daqueles que promoveram a implantagédo
das ocupagdes irregulares.

Agradeco a todos a atengdo que dispensaram e me colo-
co a disposicdo para responder as questdes que quiserem
apresentar nos debates.

* José Marcelo Tossi Silva é juiz auxiliar da Corregedoria-geral de Justica
do estado de Sao Paulo.
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Legislacao e
normas citadas
no texto

Lei 6.766/79, artigo terceiro

“Art. 32. Somente serd admitido o parcelamento do
solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao
urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas pe-
lo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.” (NR)
(Redagao dada pela lei 9.785, 29/11999).

Lei 6.766/79, artigo 18

“Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de
desmembramento, o loteador deverd submeté-lo ao Re-
gistro Imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias,
sob pena de caducidade da aprovagao, acompanhado
dos seguintes documentos;

|- titulo de propriedade do imével ou certidao da ma-
tricula, ressalvado o disposto nos §§ 42 e 59, (NR)
(Redagao dada pela lei 9.785, 29/11999)

II- histérico dos titulos de propriedade do imével,
abrangendo os Ultimos 20 (vinte) anos, acompanhado
dos respectivos comprovantes;

Ill- certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais
incidentes sobre o imével;

b) de acdes reais referentes ao imével, pelo perfodo
de 10 (dez) anos;

¢) de acdes penais com respeito ao crime contra o pa-
triménio e contra a Administragao Publica;

IV- certiddes:

a) dos Cartdrios de Protestos de Titulos, em nome do
loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

b) de acbes pessoais relativas ao loteador, pelo
perfodo de 10 (dez) anos;

c) de dnus reais relativos ao imével;

d) de acdes penais contra o loteador, pelo periodo de
10 (dez) anos;
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V- cdpia do ato de aprovagao do loteamento e com-
provante do termo de verificagdo pela Prefeitura
Municipal ou pelo Distrito Federal, da execugdo das obras
exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no mini-
mo, a execugao das vias de circulagao do loteamento,
demarcagao dos lotes, quadras e logradouros e das obras
de escoamento das dguas pluviais ou da aprovacao de
um cronograma, com a duracdo maxima de quatro anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia
para a execucao das obras; (Redacao dada pela lei 9.785,
de 29/1/1999)

VI- exemplar do contrato-padrdo de promessa de
venda, ou de cessao ou de promessa de cessao, do qual
constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no
art. 26 desta Lei;

VII- declaragdo do cénjuge do requerente de que
consente no registro do loteamento.

§ 12. Os periodos referidos nos incisos lll, belV,a,be
d, tomarao por base a data do pedido de registro do lo-
teamento, devendo todas elas ser extraidas em nome
daqueles que, nos mencionados perfodos, tenham sido
titulares de direitos reais sobre o imovel.

§ 29, A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou
de agOes penais, exceto as referentes a crime contra o pa-
triménio e contra a administragao, nao impedird o
registro do loteamento se o requerente comprovar que
esses protestos ou acoes nao poderdao prejudicar os
adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis
julgar insuficiente a comprovagao feita, suscitard a
divida perante o juiz competente.

§ 32, A declaragdo a que se refere o inciso VIl deste
artigo nao dispensard o consentimento do declarante
para os atos de alienacdo ou promessa de alienagao de
lotes, ou de direitos a eles relativos, que venham a ser
praticados pelo seu cdnjuge.

§ 42, O titulo de propriedade serd dispensado quando
se tratar de parcelamento popular, destinado as classes
de menor renda, em imével declarado de utilidade
publica, com processo de desapropriagdo judicial em cur-
50 e imissdo provisdria na posse, desde que promovido
pela Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas
entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar pro-



jetos de habitagao. (Incluido pela lei 9.785, de 29/1/1999)

§ 52, No caso de que trata o § 49, o pedido de registro
do parcelamento, além dos documentos mencionados
nos incisos V e VI deste artigo, serd instruido com cépias
auténticas da decisao que tenha concedido a imissao
proviséria na posse, do decreto de desapropriagdo, do
comprovante de sua publicacao na imprensa oficial e,
quando formulado por entidades delegadas, da lei de
criagdo e de seus atos constitutivos. (Incluido pela lei
9.785, de 29/1/1999).”

Lei 6.766/79, artigo 19

“Art. 19. Examinada a documentagao e encontrada
em ordem, o oficial do registro de iméveis encaminhara
comunicagao a Prefeitura e fard publicar, em resumo e
com pequeno desenho de localizacao da drea, edital do
pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, poden-
do este ser impugnado no prazo de 15 (quinze) dias con-
tados da data da ultima publicacao.

§ 12, Findo o prazo sem impugnacdo, serd feito ime-
diatamente o registro. Se houver impugnacao de tercei-
ros, o oficial do registro de imdveis intimard o requerente
e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for
0 caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5
(cinco) dias, sob pena de arquivamento do processo.
Com tais manifestagdes o processo serd enviado ao juiz
competente para decisao.

§ 22 Quvido o Ministério Publico no prazo de 5
(cinco) dias, o juiz decidird de plano ou apés instrugao su-
méria, devendo remeter ao interessado as vias ordindrias
€aso a matéria exija maior indagacao.

§ 32. Nas capitais, a publicacdo do edital se fard no
Didrio Oficial do Estado e num dos jornais de circulagdo
didria. Nos demais Municipios, a publicagdo se fara ape-
nas num dos jornais locais, se houver, ou, ndo havendo,
em jornal da regido.

§ 49,0 oficial do registro de iméveis que efetuar o regis-
tro em desacordo com as exigéncias desta Lei ficara sujeito
a multa equivalente a 10 (dez) vezes os emolumentos re-
gimentais fixados para o registro, na época em que for
aplicada a penalidade pelo juiz corregedor do cartério, sem
prejuizo das sancdes penais e administrativas cabiveis.

§ 59, Registrado o loteamento, o oficial de registro co-
municara, por certidao, o seu registro a Prefeitura.”

Lei 6.766/79, artigo 26, paragrafo sexto

“Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as
cessdes ou promessas de cessao poderdo ser feitos por
escritura publica ou por instrumento particular, de acor-
do com o modelo depositado na forma do inciso VI do
art. 18 e conterao, pelo menos, as sequintes indicacoes:

()

§ 62. Os compromissos de compra e venda, as ces-
sdes e as promessas de cessdo valerdo como titulo para o
registro da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da respectiva prova de quitacao.
(Inclufdo pela lei 9.785, de 29/1/1999)."

Lei 6.766/79, artigo 40

“Art. 40. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal
quando for o caso, se desatendida pelo loteador a notifi-
cagdo, poderd regularizar loteamento ou desmembra-
mento ndo autorizado ou executado sem observancia
das determinagdes do ato administrativo de licenga, para
evitar lesao aos seus padroes de desenvolvimento urba-
no e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

§ 10. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal
quando for o caso, que promover a regularizagao, na for-
ma deste artigo, obterd judicialmente o levantamento
das prestagoes depositadas, com 0s respectivos acrésci-
mos de correcdo monetdria e juros, nos termos do § 19
do art. 38 desta Lei, a titulo de ressarcimento das impor-
tancias despendidas com equipamentos urbanos ou ex-
propriagbes necessdrias para regularizar o loteamento ou
desmembramento.

§ 22. As importancias despendidas pela Prefeitura Mu-
nicipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, para
regularizar o loteamento ou desmembramento, caso nao
sejam integralmente ressarcidas conforme o disposto no
pardgrafo anterior, serdo exigidas na parte faltante do
loteador, aplicando-se o disposto no art. 47 desta Lei.

§ 32. No caso de o loteador nao cumprir o estabeleci-
do no paragrafo anterior, a Prefeitura Municipal, ou o Dis-
trito Federal quando for o caso, poderé receber as pres-
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tacoes dos adquirentes, até o valor devido.

§ 40, A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal
quando for o caso, para assegurar a regularizagao do lo-
teamento ou desmembramento, bem como o ressarci-
mento integral de importancias despendidas, ou a des-
pender, poderd promover judicialmente os procedimen-
tos cautelares necessarios aos fins colimados.

§ 52, A reqularizacdo de um parcelamento pela
Prefeitura Municipal, ou Distrito Federal quando for o
caso, ndo podera contrariar o disposto nos arts. 3¢ e 4¢
desta Lei, ressalvado o disposto no § 12 desse dltimo.
(Incluido pela lei 9.785, de 29/1/1999).”

Lei 6.766/79, art. 41

“Art. 41. Reqularizado o loteamento ou desmembra-
mento pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
quando for o caso, o adquirente do lote, comprovando o
depésito de todas as prestacdes do prego avencado,
poderd obter o registro de propriedade do lote adquiri-
do, valendo para tanto o compromisso de venda e com-
pra devidamente firmado.”

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo lI, capitulo XX, item 152

“152. Ndo se aplicam os artigos 18 e 19, da Lei n2 6.766,
de 19 de dezembro de 1979, aos registros de loteamentos
ou desmembramentos requeridos pelas Prefeituras
Municipais ou, no seu desinteresse, pelos adquirentes de
lotes, para regularizar situagdes de fato jd existentes, sejam
elas anteriores ou posteriores aquele diploma legal.

152.1. Para esse fim, os interessados apresentarao re-
querimento ao Juiz Corregedor Permanente do Cartério
competente, instruldo com os sequintes documentos:

a) planta do loteamento ou desmembramento, devi-
damente aprovada pela Prefeitura, contendo as subdivi-
soes das quadras, as dimensdes e numeragao dos lotes,
logradouros, espacos livres e outras dreas com destina-
¢ao especifica;

b) quadro indicativo das dreas ocupadas pelos lotes,
logradouros, espagos livres e outras dreas com destina-
cao especifica;

¢) certidao de propriedade, com mencao de aliena-
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¢des e dnus, nos casos em que o imdvel tenha passado
para outra circunscri¢ao imobilidria;

d) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
da Habitagao, quando o parcelamento for localizado em
regiao metropolitana ou nas hipdteses previstas no art.
13 da Lei 6.766/79, salvo a relativa aos parcelamentos
situados em 4rea de protegao aos mananciais ou de
protecdo ambiental;

e) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
do Meio Ambiente, quando o parcelamento for localiza-
do em érea de protegao aos mananciais ou de protecao
ambiental;

f) licenca de instalacao da Cetesb, salvo quando se tra-
tar de loteamento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada (153.1) anterior a 08 de setembro de 1976, ou
de desmembramento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada (153.1) anterior a 19 de dezembro de 1979."

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo Il, capitulo XX, item 153

"153. Aplica-se o disposto no item 152 as requlariza-
¢oes requeridas pelos proprios loteadores, desde que,
comprovadamente, 0s parcelamentos sejam anteriores a
19 de dezembro de 1979 e todos os lotes jé tenham sido
alienados ou compromissados.

153.1. A comprovagao serd feita com planta apro-
vada pela Prefeitura ou com certiddes que demonstrem
lancamento individual de impostos sobre os lotes,
sempre anteriormente a 19 de dezembro de 1979.

153.2. Além dos documentos referidos no subitem
152.1, os loteadores deverdo apresentar necessariamente:

a) declaracao de que nao hd lotes por alienar ou com-
promissar;

b) relacdo de todos os adquirentes, compromissarios
compradores ou cessiondrios dos lotes.”

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo lI, capitulo XX, item 154

“154. Os documentos referidos nos itens anteriores
serao registrados e autuados pelo cartério da corregedo-
ria, ouvindo-se, sucessivamente, o oficial do cartdrio
competente e o Ministério Pablico.



154.1. 0 Juiz poderd determinar diligéncias e levanta-
mento pericial para esclarecer duvidas, promover a unifi-
cagao de iméveis ou aperfeicoar sua descrido, correndo
as despesas por conta de quem requereu a regularizagao.

154.2. Satisfeitos os requisitos, o Juiz expedira
mandado para o registro, desentranhando dos autos os
documentos oferecidos, para arquivamento no Registro
de Iméveis.

154.3. Qualquer que seja a decisao, caberd recurso
para a Corregedoria Geral da Justica, no prazo de 15
(quinze) dias, com efeito suspensivo.”

Normas de Servico da Corregedoria

Geral de Justica, tomo I,

capitulo XX, item 154.1

“154.1. 0 Juiz podera determinar diligéncias e levanta-
mento pericial para esclarecer duvidas, promover a unifi-
cagao de imdveis ou aperfeicoar sua descri¢ao, correndo as
despesas por conta de quem requereu a regularizacao.”

Normas de Servico da Corregedoria

Geral de Justica, tomo I,

capitulo XX, item 155.1

“155.1. Gozard de idéntica validade o contrato de ces-
sdo, desde que firmado numa das vias do compromisso
de venda e compra, ou, embora formalizado em instru-
mento separado, venha acompanhado do instrumento
de compromisso de venda e compra.”

Normas de Servico da Corregedoria

Geral de Justica, tomo I,

capitulo XX, itens 152 a 155.3

“152. Nao se aplicam os artigos 18 e 19, da Lei ne
6.766, de 19 de dezembro de 1979, aos registros de lotea-
mentos ou desmembramentos requeridos pelas Prefeitu-
ras Municipais ou, no seu desinteresse, pelos adquirentes
de lotes, para regularizar situagdes de fato ja existentes,
sejam elas anteriores ou posteriores aquele diploma legal.

152.1. Para esse fim, os interessados apresentarao re-
querimento ao Juiz Corregedor Permanente do Cartdrio
competente, instruido com os sequintes documentos:

a) planta do loteamento ou desmembramento, devi-

damente aprovada pela Prefeitura, contendo as subdivi-
soes das quadras, as dimensdes e numeragao dos lotes,
logradouros, espagos livres e outras dreas com destina-
cao especifica;

b) quadro indicativo das dreas ocupadas pelos lotes,
logradouros, espagos livres e outras dreas com destina-
¢ao especifica;

¢) certiddo de propriedade, com mencao de aliena-
coes e dnus, nos casos em que o imdvel tenha passado
para outra circunscricao imobilidria;

d) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
da Habitacao, quando o parcelamento for localizado em
regido metropolitana ou nas hipéteses previstas no art.
13 da Lei 6.766/79, salvo a relativa aos parcelamentos
situados em drea de prote¢do aos mananciais ou de
protecdao ambiental;

e) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
do Meio Ambiente, quando o parcelamento for localiza-
do em drea de protegdo aos mananciais ou de protecao
ambiental;

f) licenca de instalacdo da Cetesb, salvo quando se
tratar de loteamento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada (153.1) anterior a 08 de setembro de 1976, ou
de desmembramento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada (153.1) anterior a 19 de dezembro de 1979.

153. Aplica-se o disposto no item 152 as regulariza-
¢Oes requeridas pelos proprios loteadores, desde que,
comprovadamente, os parcelamentos sejam anteriores a
19 de dezembro de 1979 e todos os lotes j& tenham sido
alienados ou compromissados.

153.1. A comprovacao serd feita com planta aprova-
da pela Prefeitura ou com certiddes que demonstrem
lancamento individual de impostos sobre os lotes,
sempre anteriormente a 19 de dezembro de 1979.

153.2. Além dos documentos referidos no subitem
152.1, os loteadores deverdo apresentar necessariamente:

a) declaragao de que nao h lotes por alienar ou com-
promissar;

b) relagao de todos os adquirentes, compromissarios
compradores ou cessionarios dos lotes.

154. Os documentos referidos nos itens anteriores
serdo registrados e autuados pelo cartério da corregedo-

NOVEMBRO | DEZEMBRO | 2004




ria, ouvindo-se, sucessivamente, o oficial do cartdrio
competente e o Ministério Piblico.

154.1. 0 Juiz podera determinar diligéncias e levanta-
mento pericial para esclarecer duvidas, promover a unifi-
cacao de iméveis ou aperfeicoar sua descri¢ao, correndo
as despesas por conta de quem requereu a regularizagao.

154.2. Satisfeitos os requisitos, o Juiz expedira
mandado para o registro, desentranhando dos autos os
documentos oferecidos, para arquivamento no Registro
de Imdveis.

154.3. Qualquer que seja a decisao, cabera recurso
para a Corregedoria Geral da Justica, no prazo de 15
(quinze) dias, com efeito suspensivo.

155. Nos loteamentos ou desmembramentos regu-
larizados pelas Prefeituras Municipais, valerd, como titulo
hébil ao registro dos lotes, o contrato de compromisso de
venda e compra celebrado antes da regularizacao, desde
que o adquirente comprove, perante o oficial, o
pagamento ou o depésito de todas as prestagdes do
preco avencado, bem como do imposto de transmissao
devido, sem prejuizo do cumprimento de outras
exigéncias previstas na Lei dos Registros Publicos.

155.1. Gozara de idéntica validade o contrato de
cessao, desde que firmado numa das vias do compromis-
so de venda e compra, ou, embora formalizado em ins-
trumento separado, venha acompanhado do instrumen-
to de compromisso de venda e compra.

155.2. Para tal fim, o oficial, achando a documen-
tacao em ordem, procederd ao registro da transmissao
de propriedade, arquivando uma via do titulo e os com-
provantes do pagamento. Se a documentagao for micro-
filmada, podera ser devolvida.

155.3. Na hipétese prevista no item 155.1, o compro-
misso de venda e compra e a cessao serao registrados.”

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo ll, capitulo XX, item

211.3

“211.3. Quando do registro da incorporagao ou insti-
tuicdo, deve ser exigida, também, prova de aprovagao
pelo Graprohab, desde que o condominio especial se en-
quadre em qualquer um dos seguintes requisitos (Decre-
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to Estadual n2 33.499/91 e Proc. CG 735/96):

a) ndo possua infra-estrutura bésica de saneamento e
tenha mais de 200 (duzentas) unidades habitacionais;

b) localize-se em area especialmente protegida pela
legislagao ambiental e tenha mais de 10.000 (dez mil)
metros quadrados (Areas de Protecdo aos Mananciais
(Lei ne 898/75 e 1.172/96); Area de Protegao Ambiental
(APA) criadas por leis ou decretos estaduais ou federais;
Area de Relevante Interesse Ecoldgico (ARIE) criadas por
leis ou decretos estaduais ou federais; Areas de Protegao
Especial (ASPE) criadas por resolugdo das autoridades
ambientais federais e estaduais);

¢) seja maior que 15.000 m* (quinze mil metros qua-
drados) de drea construida.”

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo ll, capitulo XX, item 216

“216. 0s adquirentes de partes ideais, para regularizar
situages de fato anteriores a 08 de junho de 2001, assim
caracterizadas pela existéncia, na matricula correspon-
dente, de a0 menos um registro de venda ou de promes-
sa de venda feito antes dessa data, poderao requerer o
registro de condominio especial.

216.1. Para esse fim, os interessados apresentarao re-
querimento ao Juiz Corregedor Permanente do Oficial de
Registro de Imdveis competente, instruido com os
sequintes documentos:

a) memorial descritivo e planta devidamente
aprovada pela Prefeitura local, contendo as subdivisoes,
as dimensdes e numeracao das unidades autdnomas,
vias internas, espagos livres e outras dreas comuns com
destinagao especifica;

b) quadro indicativo das dreas ocupadas pelas
unidades auténomas, vias internas, espacos livres e
outras dreas comuns com destinagao especifica;

c) historico dos titulos de propriedade, abrangendo
os ultimos vinte anos, acompanhado das certiddes dos
registros correspondentes;

d) licenca de instalagao da Cetesb;

e) minuta da futura convengdo condominial;

f) aqueles relacionados no subitem 211.3;

g) relacdo de todos os co-proprietarios e compromis-



sdrios compradores, ou cessionarios de compromisso de
compra e venda, titulares de direito real (artigo 1.225,
inciso VII, do Cédigo Civil), com declaragao, conjunta ou
individual, de anuéncia com a instituicao do condominio
edillcio;

h) requerimento de cientificacdo das pessoas
indicadas na letra “g" deste subitem, para que em 15 dias
apresentem a anuéncia com a instituicdo do condominio
e com a respectiva convengao, se nao o tiverem feito
com o requerimento inicial;

i) relagdo dos adquirentes de fragdes ideais que em-
bora ndo tendo promovido o registro dos respectivos
titulos tenham a existéncia conhecida, com indicacao da
fracdo ideal que cabe a cada uma dessas pessoas, identi-
ficacdo da unidade autdnoma correspondente, e declara-
¢do de anuéncia com a instituicdo e a convencao do con-
dominio, ou pedido para que sejam cientificadas.”

Normas de Servico da Corregedoria Geral

de Justica, tomo Il, capitulo XX, item 217

“217. Os documentos referidos nos itens anteriores
serdo registrados e autuados pelo cartério da Corregedo-
ria Permanente, ouvindo-se, sucessivamente, o Oficial de
Registro de Imdveis competente e o Ministério Pdblico.

217.1. O Juiz podera determinar diligéncias e levan-
tamento pericial para esclarecer duvidas ou aperfeicoar a
descricao tabular, correndo as despesas por conta de
quem requereu a regularizagao.

217.2. Satisfeitos os requisitos, o Juiz expedird man-
dado para o registro, desentranhando dos autos os docu-
mentos oferecidos, com exce¢do do indicado na letra i
do subitem 216.1, remetendo-os para arquivamento no
Registro de Imdveis.

217.3. Qualquer que seja a decisdo, caberd recurso
para a Corregedoria Geral da Justica, no prazo de 15
(quinze) dias, com efeito suspensivo.”

Cadigo Civil, artigo 1.225, VI
“Titulo Il

Dos Direitos Reais

Capitulo dnico

Disposicdes Gerais

Art. 1.225. Sdo direitos reais:

(.)
Vll- o direito do promitente comprador do imdvel.”

Codigo Civil, artigos 1.314a 1.326

“Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa con-
forme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos
compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, de-
fender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la.

Pardgrafo (inico. Nenhum dos condéminos pode al-
terar a destinacdo da coisa comum, nem dar posse, uso
ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros,

Art. 1.315. O conddémino é obrigado, na proporcao de
sua parte, a concorrer para as despesas de conservagao ou
divisao da coisa, e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.

Pardgrafo nico. Presumem-se iguais as partes ideais
dos conddminos.

Art. 1.316. Pode o condémino eximir-se do paga-
mento das despesas e dividas, renunciando & parte ideal.

§ 12, Se os demais conddminos assumem as despesas
e as dividas, a rentincia lhes aproveita, adquirindo a parte
ideal de quem renunciou, na propor¢ao dos pagamentos
que fizerem.

§ 22. Se nao ha conddmino que faca os pagamentos,
a coisa comum serd dividida.

Art. 1.317. Quando a divida houver sido contraida por
todos os condéminos, sem se discriminar a parte de cada
um na obrigacao, nem se estipular solidariedade, enten-
de-se que cada qual se obrigou proporcionalmente ao
seu quinhdo na coisa comum.

Art. 1.318. As dividas contraidas por um dos condémi-
nos em proveito da comunhdo, e durante ela, obrigam o
contratante; mas terd este acao regressiva contra os demais.

Art. 1.319. Cada conddmino responde aos outros pelos
frutos que percebeu da coisa e pelo dano que Ihe causou.

Art. 1.320. A todo tempo serd licito ao conddmino
exigir a divisao da coisa comum, respondendo o quinhao
de cada um pela sua parte nas despesas da divisao.

§ 12. Podem os conddéminos acordar que fique
indivisa a coisa comum por prazo nao maior de cinco
anos, suscetivel de prorrogacao ulterior.
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§ 2¢. Nao poderd exceder de cinco anos a indivisao
estabelecida pelo doador ou pelo testador.

§ 39, A requerimento de qualquer interessado e se
graves razoes o aconselharem, pode o juiz determinar a
divisdo da coisa comum antes do prazo.

Art. 1.321. Aplicam-se a divisdo do condominio, no
que couber, as regras de partilha de heranca (arts. 2.013
a 2.022).

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consor-
tes nao quiserem adjudicd-la a um s6, indenizando os
outros, serd vendida e repartido o apurado, preferindo-
se, na venda, em condigdes iguais de oferta, o conddmi-
no ao estranho, e entre os condéminos aquele que tiver
na coisa benfeitorias mais valiosas, e, nao as havendo, o
de quinhdo maior.

Paragrafo (nico. Se nenhum dos conddminos tem
benfeitorias na coisa comum e participam todos do con-
dominio em partes iguais, realizar-se-4 licitaao entre es-
tranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofere-
ceu maior lango, proceder-se-a a licitacao entre os condo-
minos, a fim de que a coisa seja adjudicada a quem afinal
oferecer melhor lango, preferindo, em condigbes iguais, o
conddmino ao estranho.

Subsecao |l

Da Administracao do Condominio

Art. 1.323. Deliberando a maioria sobre a administra-
¢do da coisa comum, escolheré o administrador, que po-
deré ser estranho ao condominio; resolvendo alugé-la,
preferir-se-d, em condi¢des iguais, 0 condémino ao que
nao o é.

Art. 1.324. O condémino que administrar sem 0Oposi-
¢ao dos outros presume-se representante comum.

Art. 1.325. A maioria sera calculada pelo valor dos
quinhdes.

§ 19, As deliberagOes serao obrigatdrias, sendo toma-
das por maioria absoluta.

§ 29 Ndo sendo possivel alcancar maioria absoluta,
decidira o juiz, a requerimento de qualquer condémino,
ouvidos os outros.

§ 32, Havendo duvida quanto ao valor do quinhao,
serd este avaliado judicialmente.

Art. 1.326. Os frutos da coisa comum, ndo havendo
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em contrario estipulagao ou disposi¢do de Ultima
vontade, serao partilhados na propor¢ao dos quinhdes.”

Cadigo Civil, artigos 1.331a 1.358

“Capitulo VIl

Do Condominio Edilicio

Secao |

Disposicdes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sao
propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade
comum dos conddminos.

§ 12, As partes suscetiveis de utilizacao independen-
te, tais como apartamentos, escritorios, salas, lojas, so-
brelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fra-
¢0es ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-
se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gra-
vadas livremente por seus proprietdrios.

§ 22, 0 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de dgua, esgoto, gds e eletricidade,
a calefacao e refrigeracao centrais, e as demais partes co-
muns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utili-
zados em comum pelos condéminos, nao podendo ser
alienados separadamente, ou divididos.

§ 32, A cada unidade imobilidria cabera, como parte
inseparavel, uma fracao ideal no solo e nas outras partes
comuns, que serd identificada em forma decimal ou ordi-
ndria no instrumento de instituicao do condominio.
(Redacdo dada pela Lei 10.931/2004)

§ 42 Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada
do acesso ao logradouro publico.

§ 52 0 terrago de cobertura é parte comum, salvo dis-
posicao contraria da escritura de constitui¢ao do condo-
minio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato
entre vivos ou testamento, registrado no Cartorio de Re-
gistro de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

I- a discriminacao e individualizacao das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das
partes comuns;

II- a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;



lIl- o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencdo que constitui o condominio
edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo,
dois tercos das fracdes ideais e torna-se, desde logo,
obrigatéria para os titulares de direito sobre as unidades,
ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencao.

Paragrafo (nico. Para ser oponivel contra terceiros, a
convencao do condominio devera ser registrada no
Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e
das que os interessados houverem por bem estipular, a
convengao determinard:

I- a quota proporcional e 0 modo de pagamento das
contribuigdes dos condéminos para atender as despesas
ordindrias e extraordindrias do condominio;

II- sua forma de administracao;

lll- a competéncia das assembléias, forma de sua
convocagao e quorum exigido para as deliberagoes;

IV-as san¢des a que estdo sujeitos os conddminos, ou
possuidores;

V- o regimento interno.

§ 12. A convencdo podera ser feita por escritura
publica ou por instrumento particular.

§ 29, Sdo equiparados aos proprietdrios, para os fins
deste artigo, salvo disposicao em contrdrio, 0s promiten-
tes compradores e os cessionarios de direitos relativos as
unidades auténomas.

Art. 1.335. Sdo direitos do conddmino:

I- usar, fruir e liviemente dispor das suas unidades;

II- usar das partes comuns, conforme a sua destina-
¢do, e contanto que ndo exclua a utilizacdo dos demais
compossuidores;

IIl- votar nas deliberagGes da assembléia e delas par-
ticipar, estando quite.

Art. 1.336. Sao deveres do condomino:

|- contribuir para as despesas do condominio na propor-
¢ao das suas fragdes ideais, salvo disposicao em contrdrio na
convencao; (Redagdo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

II- ndo realizar obras que comprometam a seguranca
da edificacao;

Ill- ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes
e esquadrias externas;

[V- dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a
edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sos-
sego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos
bons costumes.

§ 12. 0 condémino que nao pagar a sua contribuicdo
ficard sujeito aos juros moratérios convencionados ou,
ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa
de até dois por cento sobre o débito.

§ 22 O condémino, que nao cumprir qualquer dos
deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagard a multa
prevista no ato constitutivo ou na convencdo, nao
podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicbes mensais, independentemente das perdas
e danos que se apurarem; nao havendo disposicao ex-
pressa, caberd a assembléia geral, por dois tercos no mi-
nimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a co-
branca da multa.

Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que nao cum-
pre reiteradamente com os seus deveres perante o con-
dominio poderd, por deliberagao de trés quartos dos con-
ddminos restantes, ser constrangido a pagar multa cor-
respondente até ao quintuplo do valor atribuido a contri-
buicao para as despesas condominiais, conforme a gravi-
dade das faltas e a reiteracdo, independentemente das
perdas e danos que se apurem.

Pardgrafo tnico. O condémino ou possuidor que, por
seu reiterado comportamento anti-social, gerar incom-
patibilidade de convivéncia com os demais condéminos
ou possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa
correspondente ao décuplo do valor atribuido a contri-
buicdo para as despesas condominiais, até ulterior deli-
beracdo da assembléia.

Art. 1.338. Resolvendo o conddémino alugar drea no
abrigo para veiculos, preferir-se-d, em condicdes iguais,
qualquer dos conddéminos a estranhos, e, entre todos, 0s
possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada condémino as partes co-
muns sao insepardveis de sua propriedade exclusiva; sdo
também inseparaveis das fragoes ideais correspondentes
as unidades imobilidrias, com as suas partes acessdrias.

§ 12, Nos casos deste artigo é proibido alienar ou
gravar os bens em separado.
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§ 20. E permitido ao conddmino alienar parte
acessoria de sua unidade imobilidria a outro condémino,
s6 podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar
do ato constitutivo do condominio, e se a ela nao se
opuser a respectiva assembléia geral.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de
uso exclusivo de um condémino, ou de alguns deles,
incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio
depende:

I- se voluptudrias, de voto de dois tercos dos condo-
minos;

lI- se tteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 12, As obras ou reparagfes necessdrias podem ser
realizadas, independentemente de autorizacdo, pelo
sindico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste,
por qualquer conddémino.

§ 22, Se as obras ou reparos necessdrios forem urgen-
tes e importarem em despesas excessivas, determinada
sua realizagao, o sindico ou o condémino que tomou a
iniciativa delas dara ciéncia a assembléia, que devera ser
convocada imediatamente.

§ 39, Nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessa-
rios, que importarem em despesas excessivas, somente po-
derao ser efetuadas ap6s autorizacao da assembléia, espe-
cialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissao
ou impedimento deste, por qualquer dos condéminos.

§ 42. 0 conddmino que realizar obras ou reparos ne-
cessarios serd reembolsado das despesas que efetuar,
nao tendo direito a restituicao das que fizer com obras ou
reparos de outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns,
em acréscimo as j& existentes, a fim de lhes facilitar ou
aumentar a utilizacao, depende da aprovacdo de dois
tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas
construgdes, nas partes comuns, suscetiveis de prejudi-
car a utilizagao, por qualquer dos conddminos, das partes
proprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construcao de outro pavimento, ou, no
solo comum, de outro edificio, destinado a conter novas
unidades imobilidrias, depende da aprovagao da
unanimidade dos condéminos.
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Art. 1.344. Ao proprietdrio do terrago de cobertura in-
cumbem as despesas da sua conservagao, de modo que
ndo haja danos as unidades imobilidrias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante, em relagdo ao condominio,
inclusive multas e juros moratorios.

Art. 1.346. E obrigat6rio o seguro de toda a edificacdo
contra o risco de incéndio ou destruicdo, total ou parcial.

Segao |l

Da Administragao do Condominio

Art. 1.347. A assembléia escolherd um sindico, que po-
derd ndo ser condémino, para administrar o condominio,
por prazo nao superior a dois anos, o qual poderd renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

I- convocar a assembléia dos condéminos;

Il- representar, ativa e passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses comuns;

lli- dar imediato conhecimento a assembléia da exis-
téncia de procedimento judicial ou administrativo, de
interesse do condominio;

IV- cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento
interno e as determinagdes da assembléia;

V- diligenciar a conservacdo e a guarda das partes co-
muns e zelar pela prestacao dos servigos que interessem
aos possuidores;

VI- elaborar o or¢amento da receita e da despesa
relativa a cada ano;

VII- cobrar dos condéminos as suas contribuides,
bem como impor e cobrar as multas devidas;

VIll- prestar contas a assembléia, anualmente e
quando exigidas;

IX- realizar o seguro da edificagao.

§ 19. Poderd a assembléia investir outra pessoa, em
lugar do sindico, em poderes de representagao.

§ 2¢. O sindico pode transferir a outrem, total ou par-
cialmente, os poderes de representacao ou as fungdes
administrativas, mediante aprovacdao da assembléia,
salvo disposicao em contrdrio da convencao.

Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocada para
o fim estabelecido no § 22 do artigo antecedente, poders,
pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o



sindico que praticar irregularidades, nao prestar contas, ou
nao administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido
da assembléia dos conddminos, na forma prevista na
convengdo, a fim de aprovar o orgamento das despesas,
as contribuicdes dos conddminos e a prestacdo de con-
tas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o
regimento interno.

§ 12, Se o sindico ndo convocar a assembléia, um
quarto dos conddéminos podera fazé-lo.

§ 2¢, Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidird, a
requerimento de qualquer condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovagéo de 2/3 (dois tergos)
dos votos dos condéminos a altera¢do da convencao; a
mudanca da destinacao do edificio, ou da unidade imo-
bilidria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos
condéminos. (Redagdo dada pela Lei n 10.931, de 2004)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as
deliberagdes da assembléia serdo tomadas, em primeira
convocagao, por maioria de votos dos conddéminos pre-
sentes que representem pelo menos metade das fragoes
ideais.

Pardgrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as
fracbes ideais no solo e nas outras partes comuns perten-
centes a cada conddmino, salvo disposicdo diversa da
convengao de constituicao do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagao, a assembléia po-
dera deliberar por maioria dos votos dos presentes, salvo
quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembléia ndo podera deliberar se todos
os condéminos nao forem convocados para a reunido.

Art. 1.355. Assembléias extraordindrias poderao ser con-
vocadas pelo sindico ou por um quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Poderd haver no condominio um conselho
fiscal, composto de trés membros, eleitos pela assem-
bléia, por prazo nao superior a dois anos, ao qual compe-
te dar parecer sobre as contas do sindico.

Secao lll

Da Extingao do Condominio

Art. 1.357. Se a edificacao for total ou consideravel-
mente destruida, ou ameace ruina, os conddéminos deli-
berardo em assembléia sobre a reconstrugao, ou venda,

por votos que representem metade mais uma das fra-
¢Oes ideais.

§ 12, Deliberada a reconstrugao, podera o condémino
eximir-se do pagamento das despesas respectivas, alie-
nando os seus direitos a outros conddminos, mediante
avaliacao judicial.

§ 29, Realizada a venda, em que se preferird, em con-
digoes iguais de oferta, o condémino ao estranho, serd
repartido o apurado entre os condéminos, proporcional-
mente ao valor das suas unidades imobilidrias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacdo, a indenizagao
serd repartida na proporcdo a que se refere 0 § 22 do ar-
tigo antecedente.”

Lei 4.591/64, artigo primeiro, paragrafos

primeiro e segundo

“Artigo 1°. As edificaces ou conjuntos de edificacoes,
de um ou mais pavimentos, construldos sob a forma de
unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais
ou nao-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou
em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada
unidade auténoma sujeita as limitaces desta Lei.

§ 1° Cada unidade serd assinalada por designagéo
especial, numérica ou alfabética, para efeitos de identifi-
cacao e discriminagdo.

§ 2°. A cada unidade caberd, como parte inseparavel,
uma fracdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa
sob a forma decimal ou ordindria.”

Lei 4.591/64, artigo oitavo, alinea “a”

“Art. 82. Quando, em terreno onde nao houver edifi-
cagdo, o proprietdrio, o promitente comprador, o ces-
siondrio deste ou o promitente cessiondrio sobre ele de-
sejar erigir mais de uma edificagao, observar-se-& tam-
bém o seguinte:

a) em relagao as unidades auténomas que se consti-
tuirem em casas térreas ou assobradadas, serd discrimi-
nada a parte do terreno ocupada pela edificagao e tam-
bém aquela eventualmente reservada como de utiliza-
¢do exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem
assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes
comuns, que corresponderd as unidades;”
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Presidente do Irib fala
na OAB-SP sobre as
alteracées naLRP e o
georreferenciamento
de imoveis rurais

Semindrio debateu também
outros temas atuais de
Direito imobilidrio, como
terrenos da Unido e

construcao civil e meio

ambiente.

Sob a presidéncia de Luiz Flavio Borges D'Urso, a Ordem
dos Advogados do Brasil, segao Sao Paulo, OAB-SP, realizou-
se mais um semindrio sobre temas atuais do Direito imobili-
ario nos dias 21, 22 e 23 de setembro de 2004, no auditério
Walter Maria Laudisio, em Sao Paulo, capital. O evento foi co-
ordenado pela comissao de Direito imobilidrio e urbanistico
da OAB-SP, contou com o apoio do seu departamento de
cultura e eventos e do diretor Umberto Luiz Borges D'Urso.

No dia 21, Marcelo Manhdes de Almeida, advogado e
presidente da comissao de Direito imobilidrio e urbanistico
da OAB-SP, abriu o tema Terrenos da Unido, cuja exposicao
esteve a cargo de Artur Augusto Leite, advogado e ex-dele-
gado do patrimdnio da Unido. O debatedor do primeiro te-
ma foi 0 advogado e associado da mesa de debates de Di-
reito imobilidrio, MDDI, Thomaz Henrique Monteiro Whately.

0O segundo dia do evento interessou de perto os registra-
dores imobilidrios. Depois da abertura do advogado e vice-
presidente da comissao de Direito imobilidrio e urbanistico
da OAB-SP, Demostenes Lopes Cordeiro, o presidente do Irib
Sérgio Jacomino fez a exposicdo das Alteragdes na lei de re-
gistros publicos e o georreferenciamento de imdveis rurais. A
advogada e presidente da MDD, Estela L. Monteiro Soares
de Camargo, protagonizou o debate sobre o tema.

Finalmente, o ultimo dia do evento foi dedicado a Cons-

trugdo civil e meio ambiente, com abertura de Edwin Ferreira
Brito, advogado e secretdrio da comissao de Direito imobilia-
rio e urbanistico da OAB-SP, exposicdo de Geraldo Rangel de
Fran¢a Neto, promotor de justica do meio ambiente, e deba-
te de Fldvio Gonzaga Bellegarde Nunes, advogado e associa-
do da MDDI.




Escola superior de
Advocacia da OAB-SP
promove curso de

introducao ao Estatuto
da Cidade

Veja como foi a participacao
do Irib, representado pelo
presidente Sérgio Jacomino,
que desenvolveu o tema
Estatuto da Cidade e 0
registro de imoveis.

A Escola superior de Advocacia da OAB, secéo Sao Paulo,
promoveu na capital do estado um curso de introducao ao
Estatuto da Cidade, entre agosto e outubro deste ano.

0 doutor Médrio Augusto Vicente Malaquias, promaotor de
justica em Sao Paulo, foi o coordenador do importante curso,
em conjunto com a diretora da escola, doutora Ada Pellegri-
ni Grinover.

Contribuiram para o sucesso da iniciativa 0s seguintes
docentes e temas: Mariana Moreira — Diretrizes gerais do Es-
tatuto da Cidade; Ana Clarissa Masuko dos Santos Aradjo —
Instrurmentos tributdrios e o EC; Francisco Eduardo Loureiro —
Usucapido e o EC; Evangelina Pinho — Concessdo de uso espe-
cial para fins de moradia — MP 2.220, de 4/9/2001; Paulo Ville-
la Lomar — O plano diretor e os municipios; Claudia Maria Beré
— O EC e a Lei de Improbidade Administrativa; José Carlos de
Freitas — A acdo civil publica, o Ministério Publico e o EC.

O presidente do Irib Sérgio Jacomino foi convidado a de-
senvolver o tema Estatuto da Cidade e o registro de imdveis.
Transcrevemos aqui 0s principais topicos da aula apresentada.
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Estatuto da
Cidade e o registro
de imdveis

Sérgio Jacomino

Certeza e seguranca — pressupostos de

relagoes juridicas

Quem adquire imével necessita saber quem é o dono
que vende.

Quais os encargos, 6nus, direitos limitativos da proprie-
dade?

A sociedade tem o capital registrado? Quem sao os s6-
cios? Quem representa?

Quem casa, 0 consorte tem capacidade?

Investigagoes — custos de transacao

Certeza e seguranga demandam investigacao, averigua-
¢do, exame e avaliagdo. Custos transacionais.

Para a certeza das relagdes socioecondmicas, o Estado or-
ganiza a publicidade registral.

Valor dos dados publicados: de nada valeria a publicagao
se ndo houvesse confianca social.

Controle - exame de legalidade

Antes de publicar: controle de realidade e legalidade. E
selecdo.

Conexao: a publicidade nao se esgota em possibilitar o
conhecimento de um fato, mas o recolhe e o integra numa
sucessdo de fatos e atos — situacdo juridica.

Interesse do destinatdrio: ndo € o ato, mas a situagao.

Publicidade - verdade oficial

A publicidade registral é a proclamagdo oficial de situa-
¢oes juridicas.

Presuncao de exatiddo — legitimagdo registral: artigo
1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no registro de iméveis. Paragra-

- -
Ir'b em revista

fo primeiro. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o
alienante continua a ser havido como dono do imdvel.

Publicidade - verdade oficial

Artigo 1245, paragrafo segundo. Enquanto nao se pro-
mover, por meio de agao propria, a decretacao de invalidade
do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente con-
tinua a ser havido como dono do imével.

LRP — artigo 252. O registro, enquanto nao cancelado,
produz todos os efeitos legais ainda que, por outra maneira,
se prove que o titulo estd desfeito, anulado, extinto ou res-
cindido.

Distincoes e aproximagoes — o que nao é

publicidade registral

Propaganda: multiplicar, tornar conhecido, difundir, es-
palhar, propalar, proclamar, vulgarizar.

Andincio: noticia ou aviso pelo qual se dd qualquer coisa
ao conhecimento publico. Mensagem que, por meio de pa-
lavras, imagens, musica, recursos audiovisuais e ou efeitos
luminosos, pretende comunicar ao publico as qualidades de
um determinado produto ou servico, assim como os bene-
ficios que tal produto ou servigo oferece aos seus eventuais
consumidores.

0 que nao é publicidade registral - Il

Notificagdo: ordinariamente é o ato judicial ou extrajudi-
cial pelo qual se dd conhecimento a uma pessoa de um ato
ou fato para salvaguarda de direitos. Assim o CPC, artigo 867
e artigo 160 da LRP.

Edital: edictus, edictare, dizer em voz alta, declarar, publi-
car, intimar. E o que se faz publicar, pela imprensa ou locais
publicos, certa noticia, fato, ordem, etc., para conhecimento
das pessoas indicadas ou de qualquer que possa ter interes-
se. Exemplo, artigo 43 - editais e proclamas de casamento;
artigo 67, 262 — bem de familia; artigo 282 — registro Torrens;
artigo 221, 231, 232 e seguintes CPC, etc.

0 que nao é publicidade registral - llI

Proclama: proclamatio, proclamationis, gritos violentos,
lancinantes. Proclamatio ad libertatem — acao de reclamar a
liberdade, recurso de um escravo ao juiz. Noticia divulgada



em alta voz. E sinonimo de edital (artigo 43, LRP: os livros de
proclamas serdo escriturados cronologicamente com o resu-
mo do que constar dos editais expedidos pelo proprio carté-
rio ou recebidos de outros, todos assinados pelo oficial). Ar-
tigo 67, paragrafo primeiro. Autuada a peti¢ao com os docu-
mentos, o oficial mandara afixar proclamas de casamento...

Publicidade - definicao

E a exteriorizagdo continuada e organizada de situacoes
juridicas de transcendéncia real para produzir cognoscibili-
dade geral (erga omnes) gerando em regra efeitos substanti-
vos sobre a situacdo publicada.

Publicidade - definigao lI

Exteriorizagao continuada e organizada. A publicidade é
produzida para um destinatario indeterminado e externo a
propria atividade.

E o reverso da clandestinidade. Nao pode ser intermiten-
te, esporddica ou descontinuada.

A organizacdo da atividade é de responsabilidade do
Estado e é uma atividade publica.

Vejamos como a regra encontra apoio na lei.

Publicidade - definicao IlI

Servigos notariais e de registro sao os de organizagao téc-
nica e administrativa destinados a garantir a publicidade, au-
tenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos (lei
8.935/94, art. 19),

O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os
efeitos legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titu-
lo estd desfeito, anulado, extinto ou rescindido (art. 252, LRP).

A organizacao do servico a cargo de um profissional juris-
ta — artigo terceiro da lei 8.935/94: Art. 32. Notério, ou tabe-
lido, e oficial de registro, ou registrador, sao profissionais do
Direito, dotados de fé publica, a quem é delegado o exercicio
da atividade notarial e de registro.

Publicidade - definicao IV

Situagoes jurldicas. Objeto da publicidade sdo situacdes
juridicas relativas a propriedade — e a suas limitacdes e res-
tricoes.

Cognoscibilidade. Nao se confunde com conhecimento

efetivo, mas sim com possibilidade de conhecimento. J& que
existe a possibilidade de conhecimento, invalida-se a alega-
¢ao de ignorancia por parte de todos aqueles que podem ser
afetados pela inscrigao.

Publicidade - defini¢ao V

Efeitos substantivos. No sistema registral brasileiro, em re-
gra a publicidade € constitutiva. Somente com o registro se
adquire o direito real.

Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmi-
tidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no
cartorio de registro de imdveis dos referidos titulos, salvo os
casos expressos neste Cédigo (art. 1.227, CC).

Distingao entre registros de seguranca juridica e de
informagdo administrativa.

CF, art. 5, XXXIII. Todos tém direito a receber dos érgaos
publicos informacdes de seu interesse particular, ou de inte-
resse coletivo ou geral, que serao prestadas no prazo da lei,
sob pena de responsabilidade, ressalvadas aquelas cujo sigi-
lo seja imprescindivel a seguranga da sociedade e do Estado.

Lei 8.159/91, artigo quarto. Todos tém direito a receber
dos drgaos publicos informagdes de seu interesse particular
ou de interesse coletivo ou geral, contidas em documentos
de arquivos, que serao prestadas no prazo da lei, sob pena de
responsabilidade, ressalvadas aquelas cujo sigilo seja im-
prescindivel a sequranca da sociedade e do Estado, bem
como a inviolabilidade da intimidade, da vida privada, da
honra e da imagem das pessoas.

Decreto 4.553, de 27/12/2002 (DOU 30/12/2002). Requ-
lamenta o grau de sigilo e confidencialidade: dados ou infor-
magoes sigilosos serdo classificados em ultra-secretos, secre-
tos, confidenciais e reservados, em razao do seu teor ou dos
seus elementos intrinsecos.

Lei 6015/73 - publicidade registral

Artigo 16. Os oficiais e os encarregados das reparticoes
em que se fagam os registros sao obrigados: 19) a lavrar
certidao do que lhes for requerido; 29) a fornecer as partes as
informagdes solicitadas.

Artigo 17. Qualquer pessoa pode requerer certidao do
registro sem informar ao oficial ou ao funciondrio o motivo
ou interesse do pedido.
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Distingdo entre registros de seguranca juridica e de
informacao administrativa.

Conexao - LRP

Artigo 21. Sempre que houver qualquer alteracao pos-
terior a0 ato cuja certidao é pedida, deve o oficial menciond-
la, obrigatoriamente, ndo obstante as especificagdes do pe-
dido, sob pena de responsabilidade civil e penal, ressalvado
o disposto nos artigos 45 e 95.

Distingao entre registros

de seguranca juridica e

de informagao administrativa

Art. 10. Aos tabelides e oficiais de registro de contratos
maritimos compete: IV- expedir traslados e certiddes.

Art. 11. Aos tabelidges de protesto de titulo compete
privativamente: VII- expedir certiddes de atos e documentos
que constem de seus registros e papéis.

Art. 13. Aos oficiais de registro de distribuicdo compete
privativamente: lll- expedir certiddes de atos e documentos que
constem de seus registros e papéis.

Art. 12. Aos oficiais de registro de iméveis, de titulos e
documentos e civis das pessoas juridicas, civis das pessoas
naturais e de interdicdes e tutelas compete a pratica dos atos
relacionados na legislacao pertinente aos registros publicos
(Cfr. art. 16, LRP).

Eficacia da publicidade

Publicidade formal — forma como se exterioriza: certidao;
material - efeitos que gera.

Publicidade-noticia: anotacao preventiva. Negativamente:
sem ela, o fato é plenamente eficaz. Vicissitudes do negécio —
accidentalia negotii — condigdes resolutivas, por exemplo.

Publicidade declarativa: necessaria para que os fatos se-
jam eficazes em relagao a terceiros.

Publicidade constitutiva: requisito para a producao de
efeitos.

Publicidade-noticia

Nao desencadeia mutagdes juridicas nas situagdes juridi-
cas publicadas.

Sao inscricdes provisdrias: notificagdes judiciais, arrola-

- -
irib <.

mento de bens, protestos, etc.

Publicagao de situagdes litigiosas citagdes de agoes reais
ou pessoais reipersecutdrias relativas a iméveis (art. 167, 1, 21,
LRP). Decisdes, recursos e seus efeitos que tenham por objeto
atos ou titulos registrados ou averbados (art. 167, Il, 12).

Situacdes pré-litigiosas: inquérito civil publico nos casos
de parcelamento irregular (art. 13, Il, LRP. (..) os atos do
registro serdo praticados: lll- a requerimento do Ministério
Publico, quando a lei autorizar. Autoriza¢ao geral: principio
de informacao (CDC, art. 6, lll, e art. 4, IV).

Averbagoes explicativas: sao notas de mais claridade das
inscricoes: averbacbes de “desligamentos” de lotes ou
unidades auténomas, fichas auxiliares, etc.

Publicidade declarativa

Necessaria para que os fatos sejam eficazes em relagao a
terceiros.

Locacao de prédios, com cldusula de vigéncia no caso de
alienagdo (art. 167, |, 3).

Convengdes antenupciais (art. 167, 1, 12).

Cédulas de crédito rural, industrial, comercial, a
exportacao, etc.

Penhoras. “A penhora de bens iméveis realizar-se-4 me-
diante auto ou termo de penhora, cabendo ao exeqiente,
sem prejuizo da imediata intimagdo do executado (art. 669),
providenciar, para presun¢do absoluta de conhecimento por
terceiros, o respectivo registro no oficio imobilidrio, mediante
apresentacao de certiddo de inteiro teor do ato e in-
dependentemente de mandado judicial” (art. 659, §4¢, CPC).

Publicidade constitutiva

Nao confundir esta hipétese com a constitutiva de
efeitos, porque em certa medida toda publicidade declarati-
va é constitutiva de efeitos.

Nesse caso é forma essencial do fato. Sem a formalidade,
os fatos nao produzem efeitos quaisquer, nem mesmo entre
as partes.

Art. 1.227 do NCC. Os direitos reais sobre imoveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se ad-
quirem com o registro no cartério de registro de iméveis dos
referidos titulos (art. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos
neste Codigo.



Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade me-
diante o registro do titulo translativo no registro de imdveis.

§ 12. Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o
alienante continua a ser havido como dono do imével.

§ 29, Enquanto nao se promover, por meio de agao pro-
pria, a decretacdo de invalidade do registro, e o respectivo
cancelamento, o adquirente continua a ser havido como
dono do imével.

Publicidade de situacoes

urbanisticas

Limitagdo da propriedade — fungao social

Definicao estatutdria: as caracteristicas dos imdveis, seus
usos possiveis, geram um estatuto proprio, ao qual se deve
submeter o exercicio do dominio. J4 ndo interessa perguntar
“gquem pode”, mas o “que se pode fazer” com a propriedade.

O EC prevé a utilizagdo do registro para efeitos de
divulgagdo ou “noticia pura”.

Dé-se conhecimento, pelo registro, de determinadas cir-
cunstancias que afetam a situagao do imdvel.

0 efeito dessa publicidade é de mera noticia, ja que tais
situacoes decorrem diretamente da lei — plano diretor, ao
menos.

Publicidade de situagoes urbanisticas -

instrumentos juridicos do EC e seus

reflexos no registro

Desapropriacdo (art. 167, |, 34, LRP)

Artigo 26, pardgrafo quinto, lei 6766/79. Com o registro
da desapropriagdo, a posse converte-se em propriedade e
sua cessao, em compromisso de compra e venda ou venda e
compra (lei 9.785/99).

Lei complementar 76/93, artigo 17. Efetuado ou ndo o
levantamento, ainda que parcial, da indenizacao ou do
depésito judicial, serd expedido em favor do expropriante,
no prazo de quarenta e oito horas, mandado translativo do
dominio para o cartério de registro de imdveis competente,
sob a forma e para os efeitos da Lei de Registros Publicos (lei
complementar 88, de 23/12/1996. Pardgrafo unico. O
registro da propriedade nos cartdrios competentes far-se-a
no prazo improrrogdvel de trés dias, contado da data da
apresentacdo do mandado).

Serviddo administrativa — LRP, artigo 167, |, 6, fala de
registro das “servidoes em geral”.

Limitagées administrativas — pardgrafo sétimo, lei
4.947/66 dispde que os Rls devem encaminhar ao Incra
mutagdes imobilidrias decorrentes de averbacao de reserva
legal e particular do patrimdnio natural e outras limitagoes e
restricoes de cardter ambiental.

Limitagoes administrativas — pardgrafo oitavo, artigo 16,
lei 4.771/64. A érea de reserva legal deve ser averbada a mar-
gem da inscricao de matricula do imével, no registro de
imaveis.

Artigo 44A, paragrafo segundo. A servidao florestal deve
ser averbada a margem da inscricdo de matricula do imével,
no registro de imdveis competente.

Restri¢do administrativa

Decreto-lei 243/1967, artigo 13. Os marcos, pilares (...
geodésicos sao considerados obras publicas, podendo ser
desapropriadas, como de utilidade publica, as éreas
adjacentes necessdrias a sua protecdo. Pardgrafo terceiro.
Quando nao efetivada a desapropriacdo, o proprietario (...
serd notificado (...). Pardgrafo quarto. A notificacdo serd
averbada gratuitamente, no registro de iméveis competente,
por iniciativa do 6rgao responsavel.

Tombamento - decreto-lei 25/1937

Artigo 13. O tombamento definitivo dos bens de proprie-
dade particular serd, por iniciativa do érgao competente do
Servigo do Patriménio Histérico e Artistico Nacional, transcrito
para os devidos efeitos em livro a cargo dos oficiais do registro
de imdveis e averbado ao lado da transcrigao do dominio:

- institui¢do de unidades de conservagéo;

- instituicao de zonas especiais de interesse social;

- concessao de direito real de uso;

- concessao de uso especial para fins de moradia;

- parcelamento, edificacdo ou utilizagao compulsérios;

- usucapiao especial de imével urbano;

- direito de superficie;

- direito de preempgao;

- outorga onerosa do direito de construir e de alteracao
de uso;

- transferéncia do direito de construir; e

-reqularizagao fundidria, etc.
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A matricula

do imovel rural
no registro de
imoveis

Tchgn}erc:nc; apresentada no
X Conea, Congresso nacional
de engenharia de
agrimensura, realizado em

Belo Horizonte, no dia 21 de

setembro de 2004.
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1. Introducao

O intuito deste trabalho €é fazer uma abordagem concisa,
porém, esclarecedora acerca da criagdo da matricula no
registro de imdveis, com o advento da chamada Lei de
Registros Publicos — lei federal 6.015, de 31 de dezembro de
1973 - e quando da entrada em vigor da lei federal 10.267,
de 28 de agosto de 2001, de seus dispositivos e dos efeitos
modificativos ocorridos na matricula do imével rural.

Faremos, inicialmente, um breve histérico sobre a matri-
cula, seu conceito e sua natureza juridica no Direito brasilei-
ro, um paralelo da matricula do imdvel rural antes e depois
da lei 10.267/01 e, obviamente, as conclusoes finais.
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2. Histérico

A matricula nasceu do regime alemao, considerado um
sistema seguro, pois 0s imdveis sao todos cadastrados. Na
Alemanha existe a presungao juris et de jure do registro de
propriedade do imével.

Vale dizer que no sistema alemao, uma vez registrada a
propriedade, ndo se admite prova em contrario. Tal afirmati-
va é perfeitamente compreensivel, vez que a seguranca no
registro jd se encontra perfeitamente adaptada, oferecendo
a0 usudrio dos servicos a certeza de que quem adquirir um
imovel, devidamente cadastrado, estara efetivando um ne-
gocio insuscetivel de ser invalidado posteriormente. O tem-
po serd, sem duvida, o nosso grande aliado no aprimora-
mento das atividades registrais, até que possamos chegar
bem perto das garantias oferecidas pelo sistema alemao. No
sistema brasileiro a presuncao € juris tantum, ou seja, admi-
te-se prova em contrdrio da titularidade da propriedade,
pois, apesar de o imével estar matriculado, o registro poderd
ser retificado ou anulado (lei 6.015/73, art. 216).

No Brasil, antes do advento da lei 6.015/73, nao existia a
figura da matricula no servico de registro imobilidrio. Os re-
gistros eram feitos no félio pessoal, ou seja, todas as transa-
¢Oes eram registradas em nome da pessoa, nao havendo se-
paragao quanto a unidade imobilidria. O foco era a pessoa, e
nao o imével, junto ao registro imobilidrio. Depois da Lei de
Registros Publicos, passou-se a realizar os atos imobilidrios
no félio real. O foco passou a ser o patriménio devidamente
individualizado.

Aqui podemos citar as diferen¢as apontadas pelo registrador
Elvino Silva Filho, em setembro de 1974, no Il Congresso interna-
cional de Direito registral, realizado em Madri, na Espanha.

“No sistema entdo vigente (anterior a Lei n. 6.015/73)
transcrevia-se o titulo e ndo propriamente os iméveis. Estes
s6 eram inseridos no Registro de Imdveis por via reflexa, uma
vez que o0s langamentos feitos por ordem cronolégica e os
indices eram organizados tendo em consideragdo mais os
nomes das pessoas do que propriamente os imdveis.”

E continua.

“Assim, se houvesse em um mesmo titulo a transmissao
de vérios iméveis, o langamento efetuado no registro — a
transcricao — era uma s6, em nome da pessoa adquirente,
entao, efetuava-se um sd assentamento, um sé registro, ape-

sar de serem vdrios imdveis, objeto da transmissao ou da
alienacao. (..) Evidentemente que a mudan¢a na técnica re-
gistral teria que ser efetuada tendo por base o imével.”

Dai a razao do principio da unitariedade, consagrado no
artigo 176, paragrafo primeiro, |, da citada Lei de Registros
Publicos, que consiste no seguinte: a todo imével deve cor-
responder uma Unica matricula, ndgo podendo um imével ser
matriculado mais de uma vez, e a cada matricula correspon-
de um Unico imdvel. Assim, nao é possivel a descricao de
mais de um imdvel em cada matricula.

Certamente, podemos afirmar que a tendéncia mundial
€ seguir o sistema alemao com a conseqiiente presungao
absoluta do registro que o mesmo oferece.

3. Conceito de matricula no Direito brasileiro

Para Walter Ceneviva, em sua obra Lei dos Registros Publicos
Comentada (15.ed., p.359), a matricula é “a inscricaio numerada
sequiencialmente do imével, praticada sob responsabilidade do
oficial do servico de registro imobilidrio, que o identifica e
especifica, situado no territério de sua atribuicao legal”.

O ilustre professor Afranio de Carvalho, em sua obra Regis-
tro de Imdveis (3.ed., p.441), brilhantemente nos diz o seguinte:
“A matricula recebe um niimero, correspondente a sua posicao
cronoldgica, com o qual se distingue de qualquer outra, e deve
ter um teor em forma narrativa, mas abreviada, que satisfaca
sua finalidade, que ¢é individualizar o imdvel e o seu proprietd-
rio. Tendo por estremas o objeto e o titular do direito real,
abrange dados individualizadores de um e de outro. Tanto o
imével como o proprietdrio hao de ser descritos precisamente,
sem que reste divida sobre a sua identidade, declinando-se,
por fim, o vinculo ou titulo que prende o primeiro ao segundo,
vale dizer, o ntimero de registro anterior”.

Logo, estamos suficientemente munidos para criar um
conceito de matricula. Desse modo, a matricula é a represen-
tacao minuciosa do imével nos livros do registro de imdveis,
descrita de maneira que nao se confunda com nenhuma ou-
tra. E ato individualizado com todos os seus caracteres.

4. Natureza juridica da matricula

No estudo sobre o conceito de matricula nos deparamos
com as expressdes: individualizagdo, caracteres, representa-
¢do minuciosa, etc. Por isso, para verificarmos sua natureza
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juridica, podemos nos perguntar se a matricula seria apenas
um ato puramente cadastral, uma vez que ela individualiza,
caracteriza e representa minuciosamente o imével ou um
ato juridico.

Novamente, o ilustre professor Afranio de Carvalho (op.
cit., p. 432/4), bem definiu a natureza juridica da matricula ao
nos dar a seguinte licdo.

“Como se sabe, a matricula se transfere do antigo livro de
transmissoes (livro ne 3), onde existe de certo modo com o
nome de transcricdo, para o novo livro de registro geral, on-
de passa a existir de modo diverso com o nome de matricula.
Ali o ato se apresentava numa folha coletiva, destinada a
uma pluralidade de iméveis, sendo os seus dados destaca-
dos em colunas, ao passo que aqui se exibe numa folha indi-
vidual, dedicada a um sé imével, sendo os seus dados reuni-
dos num todo compacto. Ali o ato se consignava por extrato,
aqui em narrativa.”

E prossegue.

“0 ato, que tinha na transcri¢ao certa forma, assume na
matricula forma diversa. A troca do antigo sistema de regis-
tro pelo sistema do félio real impds essa mudanga do feitio
externo, sem atingir o cerne ou esséncia do ato. Nessa con-
formidade, a matricula, como transferéncia da transcri¢do de
um para outro livro, continua a ser ato juridico de aquisicao
da propriedade.”

)

“Ao entender a matricula como primeira inscri¢ao, ao invés
de deixa-la solta no mundo da irrelevancia, dé-se-lhe o tnico
significado que ela pode assumir para tornar (til todo o
contexto da lei registral. Ndo hd motivo para duvidar do seu
caréter juridico, porque é ela que define, em toda a sua exten-
sdo, modalidades e limitagoes, a situacdo juridica do imével.
Sendo, na esséncia, a mesma transcricao, evolvida e atualizada
sob nova forma para adaptagao ao livro estruturado pelo siste-
ma real, conserva a natureza juridica com que surgiu.”

Evidentemente, ndo podemos negar que, por intermédio
do félio real, a matricula seja o primeiro ato juridico de aqui-
sicao da propriedade, confirmando sua natureza juridica e
nao simplesmente uma forma cadastral, uma vez que o ca-
dastro é ato puramente administrativo.

O caput do artigo 167 da lei 6.015/73 nos confirma a rele-
vancia da matricula. Vejamos.

- -
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“Art. 167. No Registro de Imdveis, além da matricula,
serdo feitos:

I- o registro:

()

II- a averbacao:

(-.)."

Concluimos que os possiveis registros e averbagdes terao co-
mo sustentaculo a matricula. Certamente, nao foi por acaso que
o legislador a mencionou no caput do artigo ora comentado.

5. Matricula do imével rural

depois da lei 10.267/01

Nesse ponto ja podemos transcrever o artigo 176 da lei
6.015/73, com as alteragOes advindas da lei 10.267/01. Vejamos.

“Art. 176. 0 Livro n2 2 — Registro Geral — serd destinado a ma-
tricula dos imdveis e ao registro ou averbagao dos atos relacio-
nados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n2 3. (Renumerado de
art. 173 com nova redacdo, pela Lei n26.216, de 30.6.1975.)

§ 12. A escrituracdo do Livro n2 2 obedecerd as seguintes
normas: (Pardgrafo renumerado do pardgrafo Unico pela Lei
n2 6.688, de 1979.)

|- cada imével terd matricula propria, que serd aberta por
ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

II- sdo requisitos da matricula:

1) o ndmero de ordem, que sequird ao infinito;

2) a data;

3) a identificacdo do imével, que sera feita com indica-
¢ao: (Redacao dada pela Lei n. 10.267, de 2001.)

a- se rural, do cddigo do imével, dos dados constantes do
CCIR, da denominacao e de suas caracteristicas, confronta-
¢oes, localizacao e area; (Incluida pela Lei n. 10.267, de 2001.)

b-(..)

4) o nome, domicilio e nacionalidade do proprietdrio,
bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissao,
o nimero de inscri¢do no Cadastro de Pessoas Fisicas do Mi-
nistério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de iden-
tidade, ou a falta deste, sua filiagao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e 0 ntime-
ro de inscri¢ao no Cadastro Geral de Contribuintes do Minis-
tério da Fazenda;

5) o nimero do registro anterior;



Ill- s@o requisitos do registro no Livro n 2:

1) a data;

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou
do devedor, e do adquirente, ou credor, bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissao
e 0 numero de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas do
Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de
identidade, ou, a falta deste, sua filiacao;

b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e 0 nime-
ro de inscricdo no Cadastro Geral de Contribuintes do Minis-
tério da Fazenda;

3) o titulo da transmissao ou do 6nus;

4) a forma do titulo, sua procedéncia e caracterizagao;

5) o valor do contrato, da coisa ou da divida, prazo desta,
condicdes e mais especificagoes, inclusive os juros, se houver,

§29(.)

§ 32. Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imdveis rurais, a identificacao prevista na
alinea a do item 3 do inciso Il do § 12 serd obtida a partir de
memorial descritivo, assinado por profissional habilitado e
com a devida Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos iméveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo Incra,
garantida a isen¢do de custos financeiros aos proprietérios de
imoveis rurais cuja somatdria da drea ndo exceda a quatro
mddulos fiscais. (Incluido pela Lei n2 10.267, de 2001.)

§ 40. A identificagdao de que trata o § 3¢ tomar-se-4
obrigatdria para efetivacdo de registro, em qualquer situacio
de transferéncia de imével rural, nos prazos fixados por ato
do Poder Executivo. (Incluido pela Lei n. 10.267, de 2001.)"

0O artigo supramencionado estabelece que a matricula
serd feita no livro ne 2 — registro geral — obedecendo algu-
mas normas. Cada imével terd matricula prépria, sendo aber-
ta por ocasiao do primeiro registro; contera o nimero de or-
dem, que seguird ao infinito; a data; a identificacao do imé-
vel; o nome, domicilio e nacionalidade do proprietario e o
numero do registro anterior.

Também no livro ne 2 os requisitos do registro sao: a data;
o nome, o domicilio e a nacionalidade do transmitente, ou do
devedor, e do adquirente, ou credor; o titulo de transmissao
ou do 6nus; a forma do titulo, sua procedéncia e caracte-

rizacao; o valor do contrato, da coisa ou da divida, o prazo dela,
as condigoes e mais especificagoes, inclusive juros, se houver.

Como esse trabalho enfoca a matricula do imével rural,
trataremos, por tdpicos, da redacao que foi acrescentada ao
artigo 176 da lei 6.015/73, com o advento da lei 10.267/01.

Como requisitos da matricula, o nimero 3, letra “a" do
artigo 176, tratou da identificacdo do imdvel, que serd feita
com indicacao:

“a) se rural, do c6digo do imével, dos dados constantes do
CCIR (Certificado de Cadastro de Imével Rural), da denomina-
¢do e de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagao e area;”

A redagao acima nos remete para as cautelas que devem
ser tomadas quanto a identificagao do imével rural na matricu-
la, constando cédigo préprio do referido bem, dados do CCIR,
denominacdo, caracteristicas e confrontagées, localizagdo por
municipio, comarca e a drea em hectares e seus submdiltiplos,

No pardgrafo abaixo, a situagao fica ainda mais comple-
xa, quando trata da identificacdo do imdvel rural nos casos
de desmembramento, parcelamento ou remembramento:

“§ 32, Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imdveis rurais, a identificagdo prevista
na alinea a do item 3 do inciso |l do § 12 ser4 obtida a partir
de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado
e com a devida Anotacao de Responsabilidade Técnica —
ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos
limites dos iméveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada
pelo Incra, garantida a isencao de custos financeiros aos
proprietdrios de imdveis rurais cuja somatdria da drea nao
exceda a quatro médulos fiscais.”

Assim, o oficial do registro imobilidrio, para os atos acima
elencados, ou seja, desmembramento, parcelamento ou
remembramento, dependerd da apresentacao de memorial
descritivo, assinado por profissional habilitado, integrado
pela devida anotagdo de responsabilidade técnica, ART, de-
vendo oferecer as coordenadas dos vértices definidores dos
limites do imével e toda a linha perimetral, georreferencia-
das ao sistema geodésico brasileiro e com precisdo posicio-
nal a ser fixada pelo Incra.

Primeiramente, € inegdvel que o novo sistema de identi-
ficacao do imével rural é bastante avancado e com certeza,
ao longo do tempo, trard seguranga inconteste aos negacios
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juridicos relacionados aos imdveis matriculados e embasa-
dos em tal precisao. Contudo, precisamos saber se o érgao
responsavel pelo novo sistema esta devidamente equipado,
com pessoal e material suficientes para o cumprimento da
referida previsao legal.

Pela extensdo geogrdfica do estado de Minas Gerais, por
mais positivos que sejamos, a medida certamente sera de dificil
execucao e levard grande tempo para que todos os iméveis
estejam cadastrados conforme o mandamento legal. Prova
disso é que em todo o Brasil sdo poucos os imdveis j4 certifica-
dos com base nas exigéncias contidas na lei 10.267/01.

Os dados sao do Incra, conforme pode ser verificado no
enderego eletronico www.incra.gov.br (Sistema Publico de
Registro de Terras — Lei 10.267/01), demonstrando que o
estado do Mato Grosso é o pioneiro em quantidade de
imoveis jé certificados pelo novo sistema, seguido de Sao
Paulo e Bahia. Em Minas Gerais, ndo consta nenhum langa-
mento georreferenciado na base de dados do Incra.’ Outro
dado importante é que se o sistema visa ao confronto exato
dos iméveis certificados e suas respectivas matriculas; con-
tudo, nos dados informados pelo Incra, o cédigo corres-
pondente a matricula encontra-se sem o devido preenchi-
mento, causando inseguranga quanto ao objetivo do sistema.

Quanto a garantia de isengdo de custos financeiros aos
proprietdrios de iméveis rurais, cuja somatéria da area nao
exceda a quatro médulos fiscais, o legislador, data venia, nao
estipulou quem arcara com os custos advindos de tal procedi-
mento. O profissional responsavel pelo trabalho o fard sem nada
perceber? Como ficaria a agilidade nesses procedimentos com
previsao de isencao? Além de tudo, tal medida seria injusta, pois
todo aquele que trabalha deve receber pelo servi¢o executado.
Entdo, poderilamos pensar numa verba destinada para sua
execucao. Como seria a arrecadacao e qual seria o 6rgao gestor,
responsavel pelo repasse aos profissionais habilitados?

No paragrafo quarto, quando se atrelou o georreferencia-
mento a qualquer situacao de transferéncia do direito real sobre
o imével rural, a obrigatoriedade de sua identificacdo, com os
prazos fixados no artigo 10 do decreto federal 4.449/2002,
sendo que o Ultimo prazo, previsto no inciso IV, expirard em
outubro de 2005, obviamente, concluimos que todos os
imoveis, deverdo, até tal data, estar devidamente identificados
pelo novo sistema, sob pena do total engessamento dos
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I"b em revista

negdcios juridicos imobilidrios, junto ao registro competente.

Tal afirmativa pode ser confirmada pela leitura do texto
legal abaixo.

“§ 49. A identificacdao de que trata o § 32 tornar-se-a
obrigatéria para efetivagao de registro, em qualquer situagao
de transferéncia de imével rural, nos prazos fixados por ato
do Poder Executivo.”

6. Conclusao

Nao podemos nos furtar em acreditar que o sistema,
previsto na lei 10.267/01, trard, ndo s6 ao registro imobilidrio,
como também aos usudrios do servi¢o, a seguranca e total
clarividéncia dos atos efetivados pelos profissionais da drea
de registros publicos, em parceria com os profissionais habi-
litados para o novo sistema geodésico brasileiro.

Neste momento, outras dividas pairam, além das pontua-
das neste breve trabalho. Ndo podemos negar que o prazo
final estd préximo de expirar, sem que tenhamos todos os ele-
mentos necessarios para 0 cumprimento de mais uma lei bra-
sileira, mesmo sabendo do seu grande valor textual. Sera que
mais uma vez estaremos diante de uma legislacao utépica?

A realidade brasileira é de facil percepgao, principalmen-
te para os responsdveis pelo poder Legislativo. Serd que an-
tes de editarem uma norma nao seria prudente averiguarem
0s mecanismos possiveis para o cumprimento dela? Serd que
teremos, mais uma vez, um texto adequado, porém, sem
producao dos efeitos almejados?

As dificuldades para a adequacao ao novo sistema sao vi-
siveis, logo, seria de bom alvitre que o poder Executivo pro-
movesse a dilagdo dos prazos para que se fagam as adapta-
cdes necessarias dando assim a possibilidade real do cumpri-
mento ao novo sistema cadastral.

Nao diferente das outras vezes, ficaremos no aguardo,
buscando viabilizar os procedimentos que estao ao nosso al-
cance. O resto dependerd do empenho dos 6rgaos elenca-
dos pela legislagao em comento.

* Telma Lucia Sarsur é advogada.
Nota




A reqularizacao do
solo e o Direito
registral imobiliario
em curso idealizado
pela parceria entre
Irib e Unifieo

Curso de extensao universitaria
realizado pelo Irib e Unifieo nos
dias 10, 11, 18 e 19 de setembro
em Osasco, SP, no Centro
Universitario Fieo, reine
registradores, notarios e outros

operadores do Direito de varias

regides do Brasil.

0 alto indice de informalidade imobilidria, em torno de
70% das transagdes, é obstaculo para o desenvolvimento
econdmico e social no nosso pais e no mundo. Desde a
dltima década, a sociedade e os 6rgaos publicos trabalham

pela regularizacdo do solo. Hoje, a reqularizacao urbana é
prioridade para o Ministério das Cidades e o assunto do
momento em Direito imobilidrio.

Essa a razao do sucesso do curso de extensao univer-
sitdria em reqularizagdo fundidria promovido pela Unifieo
em parceria com o Irib, que foi prestigiado por registradores,
notdrios, advogados, juizes, arquitetos, administradores
publicos e estudantes, vindos de varias regides do pais.

Docentes

Ministraram o curso de extensao universitdria Irib/Uni-
fieo, professores de reconhecida competéncia. Angelo Melli,
vice-prefeito e ex-secretdrio do planejamento de Osasco;
Eduardo Agostinho Arruda Augusto, representante do Irib e
oficial de registro de iméveis, titulos e documentos e civil
das pessoas juridicas de Conchas, SP, e diretor de assuntos
agrdrios do Irib, representando o Instituto; Evangelina
Pinho, diretora da Secretaria do patriménio da Unido em
Sao Paulo, ex-diretora do Departamento de regularizagao
do solo do municlpio de Sao Paulo; Francisco Eduardo
Loureiro, juiz de Direito da segunda Vara Criminal de
Pinheiros e ex-juiz da primeira Vara de Registros Publicos de
Sao Paulo; Gabriel Blanco, gerente de aprovagao e cadastro
da Cohab-SP; Hélio Lobo Junior, advogado e juiz apo-
sentado do primeiro Tribunal de Algada e da primeira Vara
de Registros Publicos de Sao Paulo; José Carlos de Freitas,
promotor publico e ex-diretor do Caourb do Ministério
Publico de Sao Paulo; José Carlos Vido, secretdrio do
Departamento de uso do solo de Osasco e presidente do
grupo executivo de regularizacdo de loteamentos de
Osasco, Gerlo; Marcus Vinicius dos Santos Andrade,
desembargador do Tribunal de Justica do estado de Sao
Paulo; Mauricio José de Serpa Moura, gerente de
microcrédito do Unibanco, Venicio Antonio de Paula Salles,
juiz titular da primeira Vara de Registros Plblicos de Sao
Paulo e juiz corregedor-permanente dos registros prediais
de Sao Paulo; Ruy Veridiano Patu Rebello Pinho, segundo
registrador de imdveis, titulos e documentos e civil de
pessoa juridica de Osasco, SP.

Apresentamos um resumo da exposicdo do registrador
Eduardo Agostinho Arruda Augusto, representante do Irib e
oficial registrador de Conchas, SP.
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rso de extensdo universitaria em regularizagao fundidria

Regularizacao de
loteamentos -
procedimento

Eduardo Agostinho Arruda Augusto*®

Falaremos sobre regularizacao de loteamentos. Depois,
sobre alguns aspectos da lei do parcelamento do solo, sobre
a clandestinidade e irregularidade e, por fim, sobre o proce-
dimento de regularizacao, que é o tema central da nossa
conversa.

Sou oficial de registro de iméveis de Conchas e confesso
que |3 a gente ainda ndo trabalha com regularizacao; o que
nés conhecemos bem € a irregularidade. Isso porque, até
agora, apesar de termos vdrios loteamentos irregulares na
comarca, ainda nao conseguimos regularizar nenhum em-
preendimento. Por isso eu brinco que a minha especialidade
ndo é a reqularizacao, mas sim o loteamento irregular.

A questao fundiaria é um problema nacional, o que pode
ser percebido pelas constantes manifestagoes do MST e de
outras organizages sociais que reivindicam seus direitos. A
protegao urbanistica e ambiental e a fungao social da pro-
priedade ganharam importancia cada vez maior, com desta-
que para a Constituicao federal de 1988 e o Estatuto da Cida-
de, em 2001.

Com a caréncia de moradia popular, qualquer empreen-
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dimento imobilidrio que venda lotes a pregos baixos obtém
sucesso imediato nas cidades. Muitos desses empreendimen-
tos sao irregulares. Neles jamais serdo implantadas as obras
de infra-estrutura e nenhum dos adquirentes conseguira seu
titulo de propriedade. O trabalhador que economizou uma
vida inteira para a compra da sonhada casa prépria, investiu
num lote e construiu sua casa em loteamento clandestino, ou
seja, nunca conseguird registrar seu imével. Continuara na
informalidade. Continuara a margem do registro. Qual seria a
solugdo para milhares de casos como esse no Brasil?

Procedimento de regularizacao

Quais sao as vias possiveis? Temos a via judicial, que
pode ser pela agdo cominatéria, determinando que aquele
parcelador providencie tudo o que a lei prevé. E temos a agdo
civil publica, normalmente a cargo do Ministério Publico, que
também vai obrigar o parcelador a cumprir a lei. Mas temos,
também, a regularizacao administrativa, mais célere e sim-
ples, que tramita perante o juiz corregedor-permanente do
registro imobilidrio local.

Finalidades da regularizagao

Ela tem uma finalidade urbanistica, que se resume no
cumprimento da fungao social da cidade, ou seja, acertar o
aspecto urbanfstico desse loteamento mediante a corre¢do
da infra-estrutura.

0O objetivo administrativo da regularizacao fundidria tam-
bém é permitir que os 6rgaos publicos competentes verifi-
quem a documentagao — alvards, licengas, aprovagoes.

Por (ltimo, a regularizagdo visa ao aspecto civil, que é o
registro imobilidrio constitutivo, ou seja, somente com o re-
gistro a gleba se transforma, juridicamente, em lotes, ruas,
pracas, etc.

As etapas para a regularizacao

A primeira etapa € preparatdria. O interessado tem que
sanar eventuais vicios no tocante a titularidade do imével. Se
a pessoa que fez o parcelamento ndo é proprietdria do imo-
vel, a regulariza¢do serd ainda mais dificil. Por isso, a primeira
providéncia deve ser sanar esse problema. Se o parcelador
ndo for o titular do imével, a opgao € o municipio desapro-
priar a drea para regularizar o parcelamento. Nessa etapa



também é necessario, se for o caso, fazer a cor-
recao da descricao imobilidria. A discusséo juri-
dica a respeito da possibilidade ou nao de retifi-
cacao de drea do imével no bojo do mesmo
processo ficou superada com o advento da lei
10.931/2004. Agora, a retificagdo é feita perante
o registro imobilidrio e ndo mais judicialmente.

A segunda etapa é o procedimento admi-
nistrativo propriamente dito. Nessa instancia, a
parceria € essencial. Em geral, sdo os moradores
que tomam a iniciativa da reqularizacdo do lo-
teamento, procurando a prefeitura municipal,
que tem o poder e o dever de regularizar.

Um préximo passo seria procurar o Ministério
Publico, que também tem a fungao de buscar so-
lugdo para os casos de regularizacdo de lotea-
mentos. Nessa fase, o registro de imdveis tem
um papel fundamental, que € o de dar as orien-
tagoes necessarias de acordo com as particulari-
dades de cada caso. Compete ao registrador
imobilidrio a dificil tarefa de tentar esclarecer a
situacao e colaborar para a solugao do caso.

A terceira e Gltima etapa é o registro do em-
preendimento, ou seja, 0 registro-remédio,
transformando a gleba em lotes, ruas, dreas ver-
des, ou seja, revestindo de juridicidade o parce-
lamento até entao ilegal.

Como o registro imobilidrio é complexo e,
no caso das regularizages, envolve todos os
adquirentes dos lotes, o entendimento costuma
ser dificultado por informacoes desencontra-
das, interpretacbes divergentes e pouco con-
senso. Nesse momento, uma linguagem Unica é
essencial, sob pena de o processo de regu-
larizacdo ndao chegar a bom termo por ndo
haver acordo, ndo porque as pessoas discordem
entre si, uma vez que os objetivos sao conver-
gentes, mas porque cada um faz e diz coisas
diferentes, isoladamente.

Essas divergéncias de interpretagoes, de po-
sicionamentos, de propostas e de solugdes sao
muito comuns.

A histéria dos cinco homens cegos
e um elefante — uma parabola do
folclore milenar da india

Certo dia, cinco homens cegos tiveram uma experiéncia importan-
te e muito interessante.

Sabendo que passava por perto, foram conhecer o elefante.

Os cinco homens cegos, que eram voltados ao aprendizado se-
gundo suas proprias ligdes, querendo conhecer o elefante chegaram
perto do animal para satisfazer curiosidades e opinides.

O primeiro aproximou-se do elefante e, trombando com ele, caiu
ao chao, ergueu-se, apalpando com a mao o flanco ainda tonto e en-
tdo gritou alto:

— Que Deus Ihe abencoe, o elefante é como um tronco.

0 segundo apalpou-lhe as presas e disse:

— 0 que temos nds aqui? Isso € liso e afiado... para mim nao tem
lambanga, esse maravilhoso elefante é tal qual uma lanca.

O terceiro aproximou-se e tocou em sua tromba; entdo ele disse
alto e contente:

— Vejo que o elefante € como uma serpente.

0O quarto tocou-lhe uma orelha dizendo:

- Mesmo um homem cego pode de fato dizer sem cacoete: esse
maravilhoso elefante é como um tapete.

0O quinto, logo em sequida, tocou a cauda do animal.

Entao, sentindo-a balangar, disse:

- Ora, ora, acorda, o elefante é como uma corda.

E, entdo, os cinco homens cegos ficaram discutindo muito tempo:
tronco, langa, serpente, tapete, corda. .. um tormento.

Cada um com sua opiniao como havia dado.

Cada qual tinha parcialmente a verdade, mas todos a tinham
errado.

Da mesma forma que os cinco homens cegos da parébola, todos
nds temos nossa parcela de razao no caso da regularizagao fundidria.
Mas todos nds também estamos equivocados em relacao ao todo. O
assunto é complexo e requer atuacao conjunta, requer parcerias. O
homem sozinho ndo consegue saber toda a verdade. Somente com o
trabalho conjunto obteremos a sabedoria e poderemos encontrar
solugdes eficazes para a regularizagao dos loteamentos.

Eduardo Agostinho Arruda Augusto* é oficial de registro de iméveis, titulos e
documentos e civil das pessoas juridicas de Conchas, SP, e diretor de assuntos
agrarios do Irib. £
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Irib, Arisp e Ductor
promovem ciclo de
palestras sobre a lei
10.931/2004

A lei do patrimonio de
afetacdo trouxe novos rumos
para o mercado bem como

para o registro imobiliario.

O Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib,
a Associacao dos Registradores Imobilirios de
Sao Paulo, Arisp e o Curso Ductor — Centro de
Estudos Juridicos de Campinas, SP, realizaram
um ciclo de palestras sobre a lei 10.931, de 2 de
agosto de 2004, com o objetivo de proporcionar
uma visao técnica e cientifica sobre incorporacao

imobiliaria, retificacao de registro e securitizagao

de créditos imobilidrios.
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Ciclo de palestras: incorporagao imobilidria,

retificacao de registro, securitizacao de

créditos imobilidrios, cancelamento e

bloqueio de registro, loteamento fechado

Incorporagdo imobilidria. Conceito e aspectos registrais
sobre o patriménio de afetacao. Inovagdes legislativas como
o novo Cédigo Civil e a Lei de Afetacdo. Qualificacao registral
em face das mudangas legislativas.

0 palestrante Melhim Namem Chalhub é advogado, pro-
fessor da Escola Superior de Advocacia, segao Rio de Janeiro;
da Universidade do estado do Rio de Janeiro, UER) — cursos
de especializacao e pés-graduacao; da Fundacao Getdlio Var-
gas e da Faculdade de Direito da Universidade Candido Men-
des. Foi um dos idealizadores e realizadores da lei 10.931.

Retificagdo de registro. Retificacao judicial versus consensual
de registro. Georreferenciamento de iméveis rurais - revoga-
¢ao ou integracdo da lei 10.267/2001. Decreto 4.449/2002.

0 tema ficou a cargo de Eduardo Agostinho Arruda Au-
gusto, oficial de registro de imédveis, titulos e documentos e
civil das pessoas juridicas de Conchas, SP, e diretor de assun-
tos agrdrios do Irib.

Securitizagdo de créditos imobilidrios. Crédito imobilidrio:
mercado secundario e oportunidades de negdcios. Emissdo e
circulagdo de cédula de crédito imobilidrio, CCl e CRI, certifi-
cado de recebiveis imobilidrios. CCls e CRIs: enfoque registral.

Exposicao de Alexandre Assolini Mota, advogado e ge-
rente juridico da Companhia brasileira de securitizacao,
Cibrasec. MBA executivo na Escola de pés-praduacdo em
Economia da Fundacdo Getdlio Vargas.

Loteamento fechado — um problema em aberto. Lotea-
mentos fechados e chécaras de recreio. Venda e compra de
fracbes ideais: fraudes. Regularizagao fundidria — Zeis e dreas
consolidadas: aspectos registrais. O PL de reforma da lei
6.766/79: inovagdes. Regularizagao de condominios e o pro-
vimento 10/2004 da CGJSP.

Bacharela em Direito pela USP, a palestrante Patricia An-
dré C. Ferraz foi promotora de justica por quinze anos em
Sao Paulo e atuou no CAO das Promotorias de Justica do
Meio Ambiente do estado de Sao Paulo; é especialista em
politica ambiental pelo Environmental Law Institute; é regis-
tradora imobilidria em Diadema, SP, e diretora de urbanis-
mo, reqularizagdo fundidria e meio ambiente do Irib.



Convénio
curso virtual Irib/Serjus/PUC-MG

Irib e Serjus

assinam conveénio
com a PUC-MG

Irib, Serjus e PUC-MG assinam convénio
para a realizacao de cursos virtuais de

especializacao e atualizacao em Direito
registral imobilidrio. Informe-se sobre
condicoes e datas no site
www.virtual.pucminas.br — ou por e-mail:

atendimento@virtual.pucminas.br

0 Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, Irib, e a Asso-
ciacdo dos serventudrios de Justica do estado de Minas Ge-
rais, Serjus, assinaram, no dia de 22 de novembro préximo
passado, convénio com a PUC-MG, Pontificia Universidade
Catdlica de Minas Gerais, para a realizacao do primeiro curso
virtual de pos-graduagao com especializacao em Direito re-
gistral imobilidrio.

O curso serd oferecido pela Internet e os alunos contardo
com o apoio do Irib e da Serjus, como também de professo-
res e tutores especialmente qualificados. Além das 360 ho-
ras-aula, serd proposto aos alunos um mdédulo extracurricu-
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Ari Pires, Beatriz Ribeiro, Francisco Rezende, Sérgio Jacomino
e Eduardo Pacheco

Francisco Rezende
presidente da Serjus

Sérgio Jacomino
presidente do Irib

lar optativo, com 120 horas-aula presenciais, 60 cursadas em
Belo Horizonte e 60 no Cenor, Centro de estudos notariais e
registrais da Faculdade de Direito da Universidade de Coim-
bra, Portugal. O curso sera oferecido também na modalidade
de atualizacao.

As entidades Irib e Serjus, representadas por seus presi-
dentes Sérgio Jacomino e Francisco José Rezende dos San-
tos, realizam um antigo sonho de oferecer oportunidade de
qualificagdo e aprimoramento profissional acessivel, ao mes-
mo tempo, a todos os registradores imobilidrios, respectivos
funciondrios e colaboradores em todos os pontos do territd-
rio nacional. Até hoje, nenhuma instituicdo educacional do
pais ofereceu um curso de Direito registral imobilidrio dessa
magnitude e com esse grau de exceléncia.

Estiveram presentes a assinatura do contrato entre lrib,
Serjus e PUC-MG, a professora Maria Beatriz Ribeiro O. Gon-
calves, diretora da PUC Minas Virtual; os doutores Sérgio Ja-
comino, presidente do Irib; Eduardo Pacheco Ribeiro de Sou-
za, vice-presidente do Irib; Francisco José Rezende dos San-
tos, presidente da Serjus; Ari Alvares Pires Neto, primeiro vi-
ce-presidente da Serjus; e Wolfgang Jorge Coelho, presiden-
te da Anoreg-MG.

Wolfgang Coelho, Ari Pires, Beatriz Ribeiro, Francisco Rezende,
Sérgio Jacomino e EduardoPacheco
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m:urso virtual Irib/Serjus/PUC-MG

Grade do modulo
extracurricular em Coimbra

Carga hordria: 120 horas-aula, 60
no Brasil e 60 na cidade de
Coimbra, em Portugal, gracas ao
convénio com o Centro de Estudos
Notariais e Registrais da Faculdade
de Direito da Universidade de
Coimbra, Cenor.

Direitos reais

Carga horaria de 30 horas-aula, no Brasil

1. Distingdo entre os direitos reais e as obrigagdes.

2. Pontos de contato ou afinidades entre os direitos reais
e as obrigacdes.

3. Conseqiiéncias da caracterizacdo dos direitos reais
como relagdes de dominio, dotadas de eficicia absoluta: o
direito de seqiela; a preferéncia e a prevaléncia.

4. Obrigagoes reais, ob rem ou propter rem.

5. Onus reais.

6. 0 problema dos direitos reais in faciendo: inadmissibi-
lidade dessa figura juridica.

7. Principios dominantes em matéria de direitos reais.

8. Classificacao dos direitos reais.

9. Qualificagdo de direitos cuja natureza, real ou
obrigacional, € objeto de controvérsia:

a) direito do arrendatario;

b) direito de preferéncia dotado de eficacia em relagdo a
terceiros; e

¢) direito do promissdrio, no contrato promessa de
transmissao ou constituicao de direitos reais sobre iméveis,
ou sobre maéveis sujeitos a registro, quando as partes |he
atribuam eficdcia real.

Direito registral

Carga hordria de 30 horas-aula, no Brasil
1. O direito registral e a publicidade.
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2. As fungdes principais e acessérias do registro de
iméveis.

3. 0 exercicio da atividade registral no mundo.

4, Sistemas de registro no dmbito do Direito comparado.

5. As garantias dos direitos reais mediante o sistema de
registro e o sistema de seguro.

6. Os meios técnicos e informdticos a servigo do sistema
registral.

7. 0 registro imobilidrio e o direito a prote¢ao dos dados
pessoais.

Direitos reais

Carga hordria de 30 horas-aula, em Portugal.
1. Direitos reais de garantia.

2. A posse.

3. O direito de propriedade.

3. A compropriedade.

4. A propriedade horizontal.

5. 0 direito de usufruto.

6. O direito de uso e habitacdo.
7.0 direito de superficie.

8. O direito de servidao.

Direito registral

Carga hordria de 30 horas-aula, em Portugal

1. O sistema registral portugués em face dos demais
sistemas registrais.

2. Modalidades de atos de registro em Portugal.

3. Os principios fundamentais do Direito registral por-
tugués:

a) principio da instancia;

b) principio da especialidade;

¢) principio da legalidade;

d) principio do trato sucessivo ou da continuidade;

e) principio da inscri¢do;

f) principio da legalidade;

g) principio da legitimidade registral; e

h) principio da prioridade.

4. Presungdes decorrentes do registro em Portugal.

5. Terceiros para efeitos do registro, no sistema registral
portugués.

6. As finalidades do direito registral imobilidrio.



IRIB apdia realizacao
do | Seminario
Estadual de Cadastro
e Regularizacao
Fundiaria em
Fortaleza

A iniciativa foi uma realizacao da
Associacao dos Notarios e
Registradores do Ceard, Anoreg-CE,
em parceria com o Instituto de
Desenvolvimento Agrério do Cears,
Idace, e o Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil, Irib.

O Irib participou do | Semindrio Estadual de Cadastro e Re-
gularizagao Fundidria, realizado nos dias 27 e 28 de outubro
de 2004, no hotel Golden Tulip late Plaza, em Fortaleza, Ceara,
com palestras do presidente Sérgio Jacomino; do diretor de
assuntos agrarios, Eduardo Agostinho Arruda Augusto; e do
conselheiro juridico, desembargador Narciso Orlandi Neto.

0 tema do semindrio foi a implementacdo da lei 10.267/01
e do projeto de cadastro de terras e regularizagao fundidria no
Ceara.

0O objetivo do evento foi divulgar a lei 10.267, ressaltar a
importancia do cadastro de iméveis rurais e da regularizacao
fundiaria para a sociedade e transferir informagdes a respeito
dessa lei — principalmente aspectos técnicos para aplicagao
e aperfeicoamento —, aos oficiais de registro de imaéveis,
técnicos e representantes da sociedade civil.

Esse semindrio “teve grande importancia para que os
registradores do estado do Ceara conhecessem os procedi-
mentos técnicos para que o registro de iméveis rurais obe-
deca as normas legais”, afirmou o superintendente do Idace,
Wilson Brandao, que também foi palestrante do evento.

O superintendente do Incra-CE, Eduardo Martins Barbo-
sa, expds trabalho sobre a regularizacao fundiaria no contex-
to do plano regional de reforma agraria do Ceara.

A propriedade na visao da Anoreg-CE

No transcurso do evento, o vice-presidente da Anoreg-CE,
Germano Almeida, proferiu interessante palestra sobre as ori-
gens da propriedade. Descreveu a organizagao da propriedade
no Império Romano, de onde foi irradiada para a Peninsula Ibé-
rica e, mais tarde, chegou até nds por intermédio de Portugal.

A propriedade era representada por parte do solo encra-
vado no territério, sobre o qual alguém exercia seu poder
(dominus), até mesmo sobre os moradores do lugar. Os ro-
manos exerciam o poder pela forca das armas, conquistavam
as terras dos barbaros, que constitufam a populagdo local, e
impunham suas leis e seus costumes.

Os dominadores romanos criaram um sistema adminis-
trativo que era aplicado na divisao de parte dos territorios
ocupados, de propriedade do Império Romano. A divisao que
se aproximou do Estado-membro atual era chamada de con-
ventus, o sistema administrativo e territorial era conventual.

No territério do conventus havia uma divisao territorial
denominada civitates, que era de melhor ou pior categoria
conforme o maior ou menor nimero de cidadaos romanos.
O povoado capital, o mais importante, poderia ser uma
col6nia ou municipio de cidaddos romanos, com suas leis
proprias e eleicdo de autoridades locais.

Essa divisao conventual romana foi aproveitada pela
Igreja catdlica, quando, nesse mesmo territério, instituiu a
sede do bispado, a chamada diocese.

A conquista drabe do século VIl respeitou e manteve as
unidades administrativas existentes com seus respectivos
territorios; s6 mudaram as denominagoes. Abaixo dos emira-
dos havia as kuwar (singular kura) ou distritos, que coincidia
com 0s antigos conventus ou com as dioceses religiosas. A
maior organizacao administrativa dos drabes era o emirado,
que se estendia a todo o Isla. Cada kura compreendia um
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regularizagao fundidria

numero variado de cidades — mudun, singular madina - cujo
territdrio circundante era denominado hawz (alfoz ou ter-
mo), povoado por alcarias e aldeias. Internamente, as cida-
des poderiam ser divididas em bairros e arrabaldes.

A divisao territorial e administrativa do Império Romano
influenciou toda a Europa e deixou resquicios indeléveis que
chegaram até nés, como € o caso da divisdo das provincias,
cidades e aldeias, que resultaram nos estados-membros e
municipios de nossa organizagao politico-administrativa.

Os romanos marcaram as divisas do seu territério com
vias, pontes e acidentes naturais. O que estava dentro de
suas divisas era de propriedade do império; o que estava fora
pertencia aos povos barbaros, que fregiientemente invadi-
am seu territdrio.

Com o esfacelamento do poder central de Roma, surgi-
ram os lideres locais, que passaram a dominar parte do terri-
tério que pertencera aos romanos. Surgiu entdo a figura do
rei cujas terras sob seu jugo passaram a chamar-se reino, que
constituia o territério de seus dominios — posse, propriedade.

O rei era coroado pelo papa ou pelo bispo mais antigo de
seu reino, cuja coroa era simbolo do poder real. As terras do
reino pertenciam a coroa. O rei tinha vassalos, guerreiros va-
lorosos que lhe prestavam obediéncia, fidelidade e auxilio.
Em troca, outorgava-lhes a propriedade de parte do reino,
mediante instrumento escrito chamado titulo — escritura. O
controle e a garantia de autenticidade desses titulos eram de
responsabilidade de um alto dignitdrio da coroa — a primeira
figura do oficial registrador.

Os vassalos eram os nobres, os senhores de terras, uma
vez que, até meados da ldade Média, os servos nao podiam
ser possuidores de terras. Quando perderam suas fortunas,
por motivos vérios, ficaram apenas com as terras e passaram
a vendé-las por meio de contratos escritos — titulos, escritu-
ras —, 0 que ocasionou a pulveriza¢do da propriedade territo-
rial e fez surgir um conjunto de regras que disciplinava esse
comércio de terras, que veio a constituir o direito de proprie-
dade. Segundo esse direito, as medidas, limites e confronta-
oes da parte comercializada do solo, que constavam do ti-
tulo, deviam representar a verdade fisica no local; ndo pode-
ria haver diferenca no solo, se houvesse, teria de ser feita a
corregao, a retificagao.

Essa era a situagao vigente na Europa que, com o Desco-
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brimento do Brasil, em 1500, transmudou-se para nossa pa-
tria, comecando a histéria da propriedade imobilidria entre
nds, uma vez que as terras passaram ao dominio publico, ou
seja, passaram a pertencer a Coroa portuguesa, que decidiu
fazer doagdes a quem desejasse ocupar a nova terra.

Surgiram as capitanias cujos titulares eram chamados de
capitaes e recebiam uma doagao de dez léguas — sesmaria,
termo derivado do latim sixmum, que significa a divisdo da
terra em fragbes de sextos, sem o pagamento de qualquer
tributo. Os capitaes poderiam doar parte dessas terras para
serem exploradas por seus colaboradores. Caso nao ocorres-
se a exploracao, as terras seriam devolvidas a Coroa, do que
resultou a denominagao terras devolutas.

0 sistema sesmarial foi suspenso pela resolugdo de 17 de
julho de 1822. Com a Constituicdo imperial de 1824, a pro-
priedade passou a ser resguardada com fundamento em
principios constitucionais, observados pela legislagdo
posterior cujo legado chegou até nés.

A operacionalizagao do direito de propriedade esta na lei
6.015/73, Lei dos Registros Publicos, que serd objeto de
andlise no que tange a retificacao de érea.

Fluxograma da retificacao

de registro no site do Irib

Presente a reunido, o conselheiro do Irib e professor
doutor da UFCE, Alvaro Melo Filho, elaborou um fluxograma
muito Util que estd disponivel no site www.irib.org.br
/Retificacaolmoveisfinal_arquivos/slide0001.htm

Programa de regularizacao fundiaria

BID/governo brasileiro

0 secretdrio de reordenamento agrdrio do Ministério do
Desenvolvimento Agrério, Dino Sandro Borges de Castilhos,
apresentou o programa do MDA e BID que visa integrar as
acoes dos governos federal, estaduais e municipais, na
constituicdo de um cadastro nacional de imdveis rurais de
uso multiplo e na execucao de um programa de regulariza-
¢ao fundidria dirigido prioritariamente aos agricultores fami-
liares, em apoio ao desenvolvimento sustentdvel do Brasil.

A exposicao contém dados sobre a alocagao e destinagao
de recursos oriundos do programa. Estd prevista a especiali-
zacao dos registradores imobilidrios e o custeio do registro.



Registro deﬁnitivo Durante o | Semindrio Estadual de

Cadastro e Reqularizacao Fundidria, em
do imodvel como Fortaleza, CE, o presidente do Irib Sérgio

Jacomino aproveitou a oportunidade

instrumento de

para entrevistar a oficial do segundo

Cidadania Oficio de Registro de Imdveis de

Pacatuba, Elinalva Henrique Silva, sobre
Em Pacatuba, CE, um i

uma iniciativa inovadora.

cartorio estabelece parcerias Y
O tema da entrevista foi 0 programa

e consegue implementar registro definitivo do imével como ins-

um programa de legalizacio trumento de cidadania, uma proposta
da registradora para a legalizacdo dos
de imdveis para mutuarios

imoveis de mutudrios de baixa renda

de baixa renda.

dos municipios de Pacatuba, CE, imple-
mentado mediante parcerias entre car-
torio, prefeitura, judicidrio e sociedade.

Confira aqui a entrevista e leia a

apresentacdo do programa pela regis-

tradora, a pagina 141.
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Confira aqui a entrevista e leia a apresentacao do
programa pela registradora, a pagina ...

$J - Como nova registradora, como vocé encara sua ati-
vidade?

Elinalva Henrique Silva — Procuro sempre ter uma visao
atualizada do que seria o oficial de registro de iméveis. Nos-
sa fungdo nao estd limitada a ser apenas um cadastrador de
titulos dominiais. Nossa fungdo vai além de cumprir uma
fungdo juridica dentro do cartério. Desempenhamos um pa-
pel muito importante na comunidade em que atuamos.
Sempre procurei ver nossa atividade como uma fungao tam-
bém social, porque o trabalho feito pelos registradores sem-
pre culmina em algum beneficio para a comunidade.

SJ - Vocé se envolveu com a comunidade e percebeu que
havia caréncias que deviam ser enfrentadas. Quais foram as
dificuldades que vocé teve no inicio? Os cartdrios eram reco-
nhecidos socialmente na sua comarca ou havia algum tipo
de preconceito?

Elinalva Henrique Silva — Era uma comunidade carente,
de baixa renda, porque se tratava de um cartdrio localizado
no interior. Apesar de fazer parte da regido metropolitana de
Fortaleza, havia classes menos favorecidas e o que eu perce-
bia era muita falta de informacao. Procurei desenvolver um
trabalho socioeducativo, que levasse essas pessoas a conhe-
cerem o verdadeiro significado do cartério do papel do regis-
tro em suas vidas. A partir do momento que os iméveis des-
sas pessoas sao regularizados, elas passam a ser incluidas no
contexto socioecondémico da regiao.

SJ - Na sua opinido, qual a vantagem de se ter o imével
registrado?

Elinalva Henrique Silva — A vantagem € a seguranga. Sei
que ao sair do cartério vou encontrar minha casa protegida,
porque estd registrada em meu nome. Essa seguranga e tran-
quilidade ainda sao maiores para as pessoas humildes.

SJ - Mas a sequranga da posse ndo resolveria isso?

Elinalva Henrique Silva - O registro ndo agrega valor
somente econdmico, mas também sentimental. Nas entre-
vistas que realizei durante o programa Registro definitivo do
imével como instrumento de cidadania ficou muito clara a
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questao do valor sentimental. O fato de cada um ter o direito
de receber sua escritura publica registrada e, principalmente,
a matricula do seu imdvel, dava uma alegria, uma satisfagao
pessoal muito grandes. E isso era percebido nas pessoas mais
humildes. A pessoa sabe que, a partir daguele momento, ela
poderd dispor daquele imével. Elas tém consciéncia dessas
questdes de valor econdmico também.

SJ — Como foram superadas as dificuldades financeiras
para a realizagdo dos atos bdsicos de titulagdo e registro?

Elinalva Henrique Silva - Utilizamos o microcrédito.
Primeiramente, discuti com eles a questdo dos juros bem co-
mo a questao do valor de parcela que poderiam pagar.

$J - Como foi o financiamento?

Elinalva Henrique Silva - Eu discuti com a Microcrédito
— empresa nordestina que oferece linhas de crédito — em de-
fesa do mutudrio, para que pudessem ser protegidos com re-
lacdo aos juros, para conseguir uma parcela que eles tives-
sem condicdes de pagar. Foi feito dessa forma. O que foi uma
surpresa é que a adimpléncia foi muito grande. A questao do
microcrédito num trabalho como esse requer um acompa-
nhamento mais cuidadoso. Inicialmente, eles pediram e ob-
tiveram um pequeno crédito para que pudessem fazer a
regularizagao do imével. Feita a regularizacao, passaram a ter
crédito para a reforma das casas, coisa que nao faziam antes
porque entendiam que correriam risco de ser despejados,
ficavam inseguros. Estou me referindo aos conjuntos habita-
cionais. A partir do momento que regularizaram e pagaram
suas parcelas corretamente, foram reformando e até desen-
volvendo o proprio negécio. Mas é necessario um acompa-
nhamento da Microcrédito nesse negdcio. E preciso que ela
ofereca treinamento para que as pessoas possam desenvol-
ver bem o negdcio, vender a mercadoria ou fabricar com
qualidade. O objetivo disso tudo é desencadear um desen-
volvimento auto-sustentdvel.

SJ - Vocé se articulou politicamente e se socorreu de
outros profissionais, como advogados, assistentes sociais,
educadores. Quais foram os resultados prdticos dessa abor-
dagem?

Elinalva Henrigue Silva — Num primeiro momento tive



contato com uma amiga assistente social. Ela me deu uma
idéia para desenvolver o programa. Comegamos a nos encon-
trar aos domingos e relatei a ela como eu queria desenvolver
esse trabalho na comunidade. Ela passou a ver o lado social e
econdémico do projeto. Era preciso que fizéssemos as
articulagoes. O primeiro passo foi dado com relagao aos hono-
rarios dessa equipe interdisciplinar que tive que montar para se
viabilizar o projeto. Meu cartério arcou com os honorérios da
equipe de assistentes sociais. Também precisei do apoio de
amigos advogados, porque tivemos alguns obstaculos a supe-
rar. E, por ltimo, de um economista. Formamos essa equipe.
Em sequida, procuramos observar que esse trabalho era de in-
teresse publico, por isso era fundamental a participagao do mu-
nicipio. O prefeito foi bastante acessivel, incorporou a idéia de
imediato e pds uma estrutura a nossa disposicao. Elaborei toda
a estrutura fisica necessaria contando com a ajuda dele. O pre-

"Num primeiro momento
fui a comunidade.

Hoje, a comunidade é
que esta vindo ao
cartério."

feito também pos a disposicao da comunidade uma procura-
dora do municipio, para que pudéssemos trabalhar também os
aspectos juridicos e para conscientizar a comunidade de que
nao se podia invadir casas para ter a posse, se a posse fosse re-
gularizada, passada em cartério. Tivemos muita preocupagao e
cuidado com esses comentarios.

SJ - Qual foi a fungd@o do economista nesse processo?

Elinalva Henrique Silva - Eu queria desenvolver um tra-
balho maior e precisava de uma visao do desenvolvimento
socioecondmico. A participacao dele foi nesse sentido, da in-
clusdo da Microcrédito.

5J - Microcrédito é uma empresa?

Elinalva Henrique Silva - E uma empresa privada que
tem concessao do Banco Central e é destinada a financiar os
microempreendedores.

SJ - Seu trabalho rendeu dividendos politicos evidentes.
Independentemente da preocupagdo politico-partiddria,
vocé considera seu trabalho politico?

Elinalva Henrique Silva — E um trabalho politico, mas
nao politico-partidario no sentido eleitoral. Procuramos de-
senvolver a consciéncia politica dentro da comunidade. O
proprio municipio foi beneficiado em termos fiscais. Fizemos
um trabalho de conscientizacao da comunidade a respeito
da importancia da educacao tributdria. Por que temos de
pagar IPTU, ITBI, para onde vao esses recursos e como eles
retornam para a propria comunidade. No final do ano, a pre-
feitura informou que tivemos superdvit, uma pequena dife-
renca. Isso se deu porque conseguimos, para essa comunida-
de, desconto de quase 90% no pagamento do ITBI. Nao
houve isencao, porque é necessario que as pessoas saibam
que aquele dinheiro do imposto vai ser revertido para bene-
ficio da prépria comunidade.

SJ - Foi a propria comunidade que teve a idéia de
constituir uma ONG, uma associagdo, para poder irradiar
essa experiéncia para outras comunidades?

Elinalva Henrique Silva — Fiquei muito surpresa quando
cheguei a comunidade. Me apresentei como a oficial do car-
torio de registro de imdveis e disse que estava ali & dispo-
sicdo para a reqularizacao dos imdveis deles. A receptividade
e o interesse foram surpreendentes. Queriamos mostrar a
comunidade que os usudrios dos nossos servicos deveriam
ter acesso mais facilitado ao cartério. Existem entraves im-
postos pela legislagao que sao interpretados, muitas vezes,
como exigéncias descabidas do registrador. Além disso, ha a
questdo da seguranca juridica que nos obriga a essas exigén-
cias. No caso de uma pendéncia, sempre orientamos a co-
munidade tentando mostrar que nao é dificil, que ha uma
forma prética de resolver o problema.

5J - E aidéia de constituir uma ONG?

Elinalva Henrique Silva — A idéia da ONG nasceu nas
proprias associacdes. A comunidade se sentiu a vontade para
me trazer os problemas sociais que enfrentava. As associa-
¢Oes, por sua vez, perceberam as vantagens de terem o imé-
vel regularizado, como a seguranga, o acesso ao crédito e a
cidadania. Terem o registro imobilidrio do seu imdvel traz
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muitas vantagens pessoais.

Mas queremos ir além, queremos fazer com que o imével
se transforme num ativo econémico naquela comunidade
para ajudd-la a se auto-sustentar. Esse programa nao € uma
agao isolada, precisamos de parcerias. Tivemos a parceria de
alguns 6rgaos, como a justica local, especialmente da vara
de registros publicos. Ampliamos o atendimento juridico
prestado a comunidade com o balcdo solidério, que atende
nao s6 os problemas juridicos, mas também o direito de fa-
milia, o direito civil, o direito de vizinhanga, o direito de su-
cessao. Depois, outras demandas foram surgindo, como a re-
tificagdo imobilidria, os desmembramentos, etc.

SJ - Qual é seu sonho como registradora?

Elinalva Henrique Silva — E conseguir realizar esse
trabalho que, modestamente, me deixa muito orgulhosa.
Foram muitas batalhas. Foi maravilhoso ver as pessoas conse-
guindo quitar seus imdveis junto as instituigdes financeiras.

SJ - No caso de imdveis financiados ao SFH havia vdrios
mutudrios inadimplentes. Os créditos foram transferidos da
Caixa Econémica para a Emgea, Empresa gestora de ativos,
que administra os créditos. Sua interferéncia foi no sentido
de que eles pudessem obter a quitagdo da divida e a
liberagdo da hipoteca?

Elinalva Henrique Silva — Na realidade, a Emgea e a
Caixa Econdmica jé vinham desenvolvendo esse programa
de quitagdo dos imdveis com desconto. Essas quitagdes
foram suspensas e, nesse periodo, houve muita inquietacao
da populagdo, que temia os despejos. Foi necessdrio que
interviéssemos, politicamente, para mostrar a inquietagdo da
populagdo que desejava quitar os imdveis. O que fizemos foi
apressar esse processo porque estava muito lento,
dependente de decisdes politicas, 0 que aumentava ainda
mais a inquietagdo da populagdo. O prefeito teve que ir a
Brasilia e pedir ajuda a um deputado federal. Na época, um
oficio da Caixa Econdmica respondeu a essa quitacao
mencionando o nome do programa, Registro definitivo do
imével. Em fungao desse programa, passavam a fazer a
concessao.

SJ- Uma vez realizado o processo, quais sdo suas idéias?
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Elinalva Henrigue Silva — Os convites das associagoes
me trouxeram a possibilidade de um trabalho politico. Nao
pude entrar, nesse primeiro momento, porgue esse trabalho
precisa de muita dedicagdo e ainda hd muito o que fazer.
Comecei esse trabalho sozinha, mas agora precisamos de
parcerias. E um trabalho que pode ser ampliado, ndo deve
ficar s6 aqui em Pacatuba. O municipio vizinho, Maracanad,
ja demonstrou interesse; Calcdia, também. Pode ser amplia-
do aqui mesmo, em Fortaleza, onde existe um grande nime-
ro de conjuntos habitacionais. Na realidade, nao pude mais
arcar com os 6nus do programa, dos honordrios, dos assis-
tentes sociais, reunides, etc., por isso tive que suspender. O
programa estd cumprindo a meta de dois anos. Num
primeiro momento fui a comunidade. Hoje, a comunidade é
que esta vindo ao cartério. O primeiro cadastro foi feito den-
tro da comunidade; agora, no segundo, exigimos que rece-
bam os documentos no préprio cartdrio para que possam se
familiarizar mais.

SJ - Vocé teve apoio de associagoes como, por exemplo,
a Anoreg?

Elinalva Henrique Silva — A Anoreg tomou conhecimen-
to do programa hd dois ou trés dias. Tive um contato mais
direto com o vice-presidente, doutor Germano Francisco de
Almeida, que gostou muito do programa. Estamos interes-
sados em nos reunir para aprofundar e estudar mais a idéia.

SJ - No que vocé acha que o Irib pode ajudar?

Elinalva Henrique Silva — Gostaria de ouvir as propostas
do Irib, porque nao conhego profundamente o trabalho rea-
lizado pelo instituto. Trabalhei de forma isolada, mas devo
confessar que o Irib foi um dos érgaos inspiradores, porque
tenho acompanhado o trabalho desenvolvido pelo senhor
em termos de registro imobilidrio. Recebo o boletim eletro-
nico e procuro me informar das agoes, mas de uma forma
muito distante. E uma satisfacio muito grande conhecé-lo
pessoalmente; sou admiradora dos trabalhos desenvolvidos
pelo senhor a frente do Irib. Acompanhei o processo da sua
eleicao e desde que o senhor assumiu o Irib tem conseguido
dar uma feicdo bastante inovadora ao instituto. Estou me
pondo a disposicao do Irib para ser uma das suas colabora-
doras no que for possivel.



Regularizacao
fundiaria e inclusao

social pelo registro

Em Pacatuba, CE, um cartério
estabelece parcerias com a
prefeitura e o judicidrio e
consegue implementar o
programa registro definitivo do
imovel como instrumento de
cidadania de legalizacao de

imoveis para mutuarios de

baixa renda.

A oficial Elinalva Henrique da Silva, do Cartério Vicente
Barbosa, segundo oficio da comarca de Pacatuba, Ceard,
conduziu um programa de regularizacao fundidria muito
bem sucedido, gragas a simplicidade das criativas idéias pos-
tas em prdtica pela atuante registradora, que podem ser re-
produzidas com bastantes chances de éxito pelos colegas de
todo o Brasil,

NOVEMBRO | DEZEMBRO | 2004 141



142

regularizacao fundidria

Conhega agora a esséncia do programa Registro definitivo
do imével como instrumento da cidadania.

Os interessados podem entrar em contato com a regis-
tradora Elinalva Henrique da Silva e obter mais informacdes
pelo e-mail elinalva@secrel.com.br

Programa registro definitivo do imével

como instrumento de cidadania

Cartério Vicente Barbosa, segundo oficio da comarca de
Pacatuba, Ceard

Responsabilidade técnica: Elinalva Henrique da Silva,
oficial registradora e notdria publica. Antonio Henrique Neto,
economista. Luzia Leite, assistente social. Borges Lima Leite,
Advocacia Empresarial - Assessoria juridica. Armando Costa,
Advogados Associados — Assessoria juridica.

Patrocinio: Governo municipal de Pacatuba, gestao Célio
Rodrigues, prefeito municipal de Pacatuba, CE.

Apoio institucional: poder Judicidrio da comarca de
Pacatuba, Ministério publico da comarca de Pacatuba,
Camara dos vereadores de Pacatuba, CE

Apresentacao

0 Brasil vive um momento histérico impar. Estamos diante
de uma revolugao silenciosa. Essa revolugdo é gradual e pode
ser mais bem vislumbrada, observando-se a dindmica de apli-
cacao dos direitos fundamentais da pessoa. A politica nacional
da habitacdo, a aprovagao do Estatuto da Cidade e a criagdo do
Ministério da Cidade sao conquistas sociais adquiridas.

Hoje, o brasileiro jé incorporou a sua dignidade o status
do consumidor que impde respeito mediante o Cddigo de
Defesa do Consumidor. Ele tem, porém, consciéncia de que
sua cidadania ndo estd completa.

O direito ao voto, a liberdade de expressao e o respeito ao
consumidor sao, também, conquistas alcangadas. Mas, para
se realizar como cidadao, ele quer a garantia da educacao, da
salide, da seguranca, do lazer, da cultura e da moradia.

Em razdo disso, bate as portas do poder publico em
defesa de sua dignidade, traduzida na ansia de modificar sua
relacdo com o meio, interagindo e buscando transformar sua
propria condi¢do social.

Esforgos publicos e privados sdo necessérios para dotar
esse brasileiro de instrumentos que lhe permitam escalar a
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piramide da cidadania. Ser cidadao, portanto, € ter acesso ao
maximo de cidadania e isso quer dizer educagao, trabalho,
lazer e moradia. Para que o pais dé acesso a cidadania € ne-
cessario, portanto, o esforgo conjunto do poder publico, da
iniciativa privada e da sociedade em defesa de um projeto
comum em prol da coletividade, que partilhe os principios
fundamentados na ética soliddria e nos direitos da cidadania.

Lutar para que todos tenham direitos é um dever civico.

Imbuida dessa responsabilidade é que a titular do cart6-
rio Vicente Barbosa, Elinalva Henrique da Silva, assumiu,
também, o papel de agente transformador que o oficial re-
gistrador e notdrio publico podem e devem exercer em de-
fesa da populagdo. Montou uma equipe interdisciplinar e
elaborou um projeto de trabalho socioeducativo dirigido aos
mutudrios de baixa renda que estao com a documentagao
dos seus imdveis em situagdo irregular, ou seja, o programa
Registro definitivo do imdvel como instrumento de cidadania.
Convocou todos os setores da sociedade — prefeitura, gover-
nos estaduais e federais, Judicidrio, cdmara de vereadores,
industria, comércio, agentes financeiros, prestadoras de ser-
vigos, ONGs, colégios e associagdes — para a construcao de
uma rede de parcerias em defesa dessa proposta.

A idéia era solucionar as questdes da regularizagao fun-
didria dos posseiros, dos gaveteiros, dos adquirentes de boa-
fé, dos promitentes-compradores. O adquirente tem a posse
direta do imével, mas ndo é o proprietdrio legal dele. Falta-
Ihe a legalizacao do direito real a aquisigao do seu imével por
meio do registro imobilidrio. Falta-lhe, também, a conscién-
cia cidada dos seus direitos.

O objetivo principal do programa Registro definitivo do
imdvel como instrumento de cidadania é facilitar a regulari-
zacao dos atos aquisitivos dos imdveis, permitindo acesso ao
registro imobilidrio e conscientizagdo da populagao dos mu-
nicipios de Pacatuba e adjacéncias das garantias e seqguri-
dade juridica dos seus direitos de cidadania.

Justificativa

A proposta desse programa é implementar acoes que
deverdo ser compartilhadas entre cartério, prefeitura, Judi-
ciario e sociedade, com a finalidade de oferecer solugées pa-
ra a reqularizacao de 6 mil iméveis situados nos municipios
de Pacatuba e adjacéncias. Trata-se de um esfor¢o conjunto



que pretende reverter o quadro caético da ndo-legalizacdo
dos iméveis.

O programa Registro definitivo como instrumento de cida-
dania foi criado para atender a grande demanda da popula-
¢do mutudria que se encontra com a documentagao dos
imdveis em situacdo irregular. O estabelecimento de parce-
rias permitira que o programa desenvolva uma nova relagao
politica entre o poder publico e a populagdo como meio de
garantir o acesso a sua condicdo cidada.

Esta sendo implementado por uma equipe técnica inter-
disciplinar e contempla acdes educativas complementares
que vao garantir de uma forma legal a questao dos mutudrios:

« acompanhamento social — monitoramento em todas as
etapas do programa;

- sensibilizacao dos poderes publico e privado e da popu-
lagao para a construgdo de parcerias — criacdo de uma rede
solidaria;

« instalacao da célula do programa registro definitivo do
imdvel no conjunto Jereissati;

« cadastramento dos mutudrios;

- assisténcia juridica — estudo, andlise e encaminhamen-
to das acoes pela via judicial;

« assisténcia técnica — conferéncia e andlise da situacao
dos imaveis;

« assisténcia logistica — condigoes para atendimento da
demanda do programa, com presteza, qualidade, agilidade e
cumprimento dos prazos estipulados; e

» assisténcia crediticia — viabilizacdo de linha de crédito
para facilitar os custos da regularizacdo da documentacao do
imovel.

Essas agdes se constituirdo em ganhos e beneficios para
a populacao, uma vez que beneficiardo milhares de mutués-
rios, viabilizando a concessdo de créditos, facilitando a suces-
sao familiar e prevenindo conflitos sociais. Tudo isso se tra-
duz em confianca, certeza e seguranga para o mutudrio. Res-
gata sua auto-estima e o direito de cidadania fica em parte
restabelecido.

As acoes implementadas nesse programa estdo inseridas
nos trés projetos ja em desenvolvimento.

Projeto | - Registro publico e cidadania — visa desenvolver
junto aos mutudrios trabalhos socioeducativos para facilitar o
registro definitivo do imdvel como resgate de cidadania.

Projeto Il - Correspondente bancério — visa facilitar o
acesso da populagdo a mais uma agéncia bancéria como
possibilidade de garantir seus direitos de cidadaos.

Projeto Ill — Cartério virtual on line — visa facilitar as
transagoes imobilidrias com rapidez e seguranca mediante
certificacao eletronica.

Trata-se de uma experiéncia-piloto e pioneira, uma vez
que, ao longo dos anos, a politica adotada pelos cartérios de
imdveis restringia-se apenas ao cumprimento das anotagdes
cartordrias. E necessdrio, e de muita importancia, o envolvi-
mento de toda a populagdo nessas agdes.

Para tornar vidvel este projeto, o cartério foi buscar
parcerias e elegeu, como grande aliada nessa empreitada, a
prefeitura de Pacatuba, que vem desenvolvendo junto &
populacao um trabalho de grande abrangéncia social.

Objetivo geral

Desenvolver um trabalho integrado com a participacao
da comunidade, dos érgaos publicos e da sociedade para a
regularizacao definitiva dos imdveis e resolugdo da inadim-
pléncia dos mutudrios do municipio de Pacatuba, no estado
do Ceard, junto ao sistema financeiro de habitagéo.

Objetivos especificos

Sensibilizar o poder publico e a sociedade da importancia
da regularizacao definitiva do imével como instrumento da
cidadania.

Viabilizar meios para solucionar a questao dos inadim-
plentes do sistema financeiro de habitacdo dos conjuntos
habitacionais do municipio de Pacatuba, no estado do Ceara.

Oferecer condigoes vidveis aos mutudrios dos conjuntos
habitacionais Jereissati |, Il e lll e conjuntos habitacionais
Santa Marta, Sdo Francisco e Bom Futuro, para que eles
possam acessar a regularizacao registral da moradia.

Estabelecer parcerias com o poder publico e setores
representativos da sociedade.

Criar uma rede solidaria para facilitar a regularizacao da
documentacao.

Desenvolver uma cultura cidada junto & populagao
trabalhada.

Identificar o perfil dos mutudrios que poderdo ser bene-
ficiados com linha de crédito.
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Identificar situacdes que requeiram a¢des pela via judicial.

Criar grupos de estudo, andlise e encaminhamento dos
casos das agoes via judicial.

Identificagdo de situagdes de extrema necessidade para
estudo e viabilizagdo do problema.

Acompanhamento dos casos pela via judicial.

Principais metas

As principais metas a serem alcangadas durante os 18
meses de vigéncia do programa sao:

« tracado do perfil socioecondmico do mutudrio;

« conscientizagdo da populagdo por uma cultura cidada;

« registro de 80% dos iméveis em situagao irregular;

« sensibilizacdo do poder publico para solucionar defini-
tivamente a situagao dos mutudrios do municipio de Pacatu-
ba, que estao inadimplentes junto ao sistema financeiro de
habitagao; ‘

« criacdo de um balcdo solidério — nicleo de convivéncia
e resolugao de conflitos;

« instalagdo de uma caixa itinerante para informar, orien-
tar e dar encaminhamento as demandas do mutudrio relati-
vas ao sistema financeiro de habitagao; e

« instalagdo de um correspondente bancério no munici-
pio de Pacatuba.

Metodologia

O programa registro definitivo do imdvel como instrumen-
to de cidadania esta pautado por uma abordagem mais am-
pla da construgdo de uma rede solidaria baseada nos princi-
pios da participagao social, coletiva e co-responsavel, respei-
to ao outro, solidariedade e cooperagao.

A metodologia de execugdo seré construida ao longo do
processo, adaptada as fases da execucdo do projeto:

« reunioes, entrevistas, palestras, semindrios, rodas de con-
versa, campanhas, levantamentos, visitas, encaminhamentos,
andlise e regularizacdo de documentos e facilitagao do acesso
a Justica.

Etapas

« sensibilizagao do poder publico

» mobilizagdo e conscientizagao dos mutuarios
« cadastro dos mutuarios

- =
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» anélise e diagnéstico da situagao dos mutuarios
- escrituragao dos registros
- entrega das escrituras

Avaliacao

0 sistema de avaliagao se dard num processo continuo,
em reunides didrias com os mutudrios, entrevistadores e
equipe técnica para obtengdo de dados significativos, com o
objetivo de melhorar a qualidade do atendimento. Cada eta-
pa do programa serd avaliada em reunides com grupos de
mutudrios e representantes da sociedade; com parceiros e
equipe técnica; com a equipe do cartério e assessoria juridica.

Periodo de execugao

Maio de 2003 a dezembro de 2004.
Elinalva Henrigue da Silva

Oficial registradora e gerente

Luzia Leite Ferreira

Coordenadora técnica

Parcerias

Prefeituras municipais de Pacatuba e Guailiba; Camara
dos vereadores dos municipios de Pacatuba e Guaitba, CE;
poder Judicidrio da comarca dos municipios de Pacatuba e
Guaitba, CE; Ministério plblico estadual (CE); Defensoria pu-
blica do estado do Ceard; Caixa Econdmica Federal; Cohab;
Sine; Sebrae; industrias locais; comércio; associagdes e clubes.

Previsao or¢amentaria:

recursos para viabilizar o programa

Despesas a cargo do cartdrio: recursos humanos;
honorérios do gerente, do coordenador e da assisténcia juri-
dica; despesas judiciais; gratificagdes para as comissoes e pa-
ra os entrevistadores; digitacdo; refei¢des; transporte; taxas,
emolumentos; taxa administrativa; despesas da prefeitura.

Recursos humanos: quatro entrevistadores, trés apoiado-
res e dois assistentes sociais

Apoio logistico; uma sala para reunido; uma sala para gerén-
cia e coordenagdo; duas salas para atendimento; um compu-
tador; uma impressora; uma copiadora; sete birds; 40 cadeiras

Material de escritério: grampeadores, tubos de cola,
l&pis, canetas, papel formato A4.



Acontece
Projeto Brasil

Presidente do IRIB

participa do 132

Pedro Cortez, Luis Nassif, Sérgio Jacomino e Jorge Fontes Hereda (esq. p/ dir.)

O presidente do Irib Sérgio Jacomino proferiu palestra no
" 132 Férum de debates projeto Brasil, sobre politica de habita-
F 0 ru m d e De bates ¢ao, realizado no dia 4 de novembro de 2004, no hotel Pau-
lista Plaza, em Sao Paulo, SP.
0O evento é promovido anualmente pela agéncia de infor-
. ° macodes Dinheiro Vivo, do jornalista Luis Nassif, como um em-
P rOJ eto B ra SI I preendimento jornalistico independente, de acompanhamen-
to das principais politicas pablicas do pais. A idéia é auxiliar o
governo na gestao de algumas politicas, como a de habitacdo,
tema central deste ano, dividido em quatro painéis: 1) Como
adequar a produgao habitacional as necessidades do pais; 2)
Legislacdo e politicas de Unido, estados e municipios; 3) Ana-
lise de risco de crédito; 4) Empreendedorismo habitacional.
presidente Sé[‘glo Jacomino, que A importancia do projeto Brasil para o debate politico-
econdmico nacional pode ser dimensionada pela proemi-
néncia de seus palestrantes: Jorge Mattoso, presidente da
Caixa Economica Federal; Décio Tenerello, presidente da
Abecip; Amaro Luiz de Oliveira Gomes, chefe de departa-
mento de normas do Banco Central; Marcos Lisboa, secreté-
rio de politica econdmica do Ministério da Fazenda; Jorge
imob"ia’rio no contexto da poll'tica Fontes Hereda, secretdrio nacional de Habitacdo do Ministé-
rio das Cidades; Pedro Cortez, membro do conselho juridico
do Secovi-SP; Marcus Aucélio, coordenador geral de fundos
) ) e operagoes fiscais do Tesouro Nacional; Lair Krahenbuhl, vi-
habitacional e o Pa DE| essencial ce-presidente do Secovi-SP; Jodo Cldudio Robusti, presiden-
te do Sinduscon; Fabio Nogueira, sécio da Brazilian Mortga-
ges; Celso Luiz Petrucci, diretor do Secovi; Sérgio Jacomino,
presidente do Irib, e o préprio jornalista Luis Nassif.
O presidente Sérgio Jacomino proferiu palestra no
segundo painel, Legislacdo e politicas da Unido, estados e
municipios — desenvolvimento urbano sustentdvel, direito a

crescimento econdmico do pa . moradia e papel da iniciativa privada.

Leia a integra da palestra do

destacou a importancia do registro

que desempenha para o
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Politica de
habitacao:

seguranca juridicae o
registro predial brasileiro

Sérgio Jacomino

E um prazer estar aqui para expor 0 ponto de vista do
registro imobilidrio do Brasil neste encontro. E uma oportu-
nidade rara e agradego publicamente o convite.

Pelo adiantado da hora, vou tentar ser o mais breve pos-
sivel, falando o essencial, que € a importancia do registro
imobilidrio como ator coadjuvante nessa infra-estrutura que
se estd modelando com as sucessivas legislagoes voltadas a
politica de habitagdo.

Preparei uma pequena génese do registro para mostrar
que o registro imobilidrio desde o seu nascedouro, em 1846,
esteve ligado a interesses socioecondmicos. Vamos ver quan-
do se pode considerar seguro um direito de propriedade.
Desnecessério acrescentar que, quando o direito de proprie-
dade é sequro, toda a cadeia relacionada ao financiamento
imobilidrio também se robustece. Ha, digamos assim, uma
blindagem muito importante que se constrdi a partir da con-
sagragao de um direito de propriedade seguro.

Vamos ver também como os registros contribuem com o
processo econdmico, quais sao os pré-requisitos de um bom
sistema registral e, finalmente, vamos verificar a importancia
atual dos sistemas registrais no Brasil.

Génese do registro

no Brasil: fundamentos

socioecondmicos

Destaquei quatro depoimentos.

1. “E sabido que muitos sujeitos, que alids desejariam fa-
zer girar, e reproduzir seus fundos, recusam (...) por ignora-
rem se tais bens estao sujeitos, em todo ou em parte, a ou-
tros contratos, e por temerem os prejuizos que de tais frau-

- -
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des se tém sequido; donde também resulta que muitos pro-
prietarios sdo privados de fazer duplicadamente produtivas
suas propriedades, obtendo sobre elas fundos, com que elas
possam melhorar, aumentar.”

2. “Quando os capitalistas (...) souberem que podem dar
o seu dinheiro, que o tém seguro com a hipoteca sobre um
prédio de muito valor, hao de por certo baixar o juro de seu
dinheiro, porque o ddo com mais ou menos interesse, con-
forme a seguranga que tém.”

3. “H4 o entendimento de que a legislagdo que trata das
operagdes de crédito (...) carece de dispositivos que reduzam
a inseguranga econdmica e juridica, (...) criando obices ao
bom funcionamento do mercado.”

4. 0 juro estd na razao inversa da seguranga; quanto
maior a seguranga, tanto menor o juro.”

As duas primeiras citacoes foram tiradas de um pronun-
ciamento do deputado Aureliano de Souza e Oliveira, em
16/6/1838, na tribuna da Camara dos deputados.

A terceira 6 uma mensagem do Executivo encaminhando
o PL 3.065/2004 (DOU de 11/3/2004).

A (ltima citagdo é do deputado Barreto Pedroso, que foi
também ministro do Supremo Tribunal Federal e curiosa-
mente filho do primeiro tabelido de Rezende, em fala na ses-
sdo do parlamento brasileiro em 4/7/1843, quando se discu-
tia a lei orgamentaria do Império. Efetivamente, ficou ali na-
quele diploma legal consignada a criagao do registro hipote-
cério. O registro hipotecdrio esta previsto em lei desde 1843,
se instaurando efetivamente entre nés em 1846, com o regu-
lamento 417, de 17 de novembro de 1846.

0 que se buscava com aquelas propostas de reformas
legais? O que almejava o sistema econdmico? Quais as ga-
rantias de que se necessitavam? Quais sdo os pontos de
contato entre o debate legislativo de 1843 e o de 20047 A
resposta é: seguranca juridica e econdmica, tema que nos
envolve a todos aqui presentes nesta tarde. Essa € a pedra
angular do sistema registral. O sistema existe para prover a
sociedade de seguranca juridica, e também econdmica, na
medida em que o registro imobilidrio é o poderoso sistema
de assinalagdo de direitos e de sinalizacao desses direitos
para a sociedade. De maneira tal que, sendo o registro o
repositério das informagdes juridicas que sao extrema-
mente relevantes para o mercado imobilidrio, ele se trans-



forma num importante ator coadjuvante, num instrumen-
to muito importante para o desenvolvimento econémico e
social.

Lafayette, que é o principe da doutrina dos direitos reais,
autor do Direito das Coisas, dizia em 1877 que “na nossa re-
forma, elaborada sob a pressao das exigéncias do crédito ter-
ritorial, predominaram evidentemente os motivos econdmi-
cos; daf o sacrificio do elemento juridico”.

Extraf essa passagem do Lafayette para dizer que, de al-
guma forma, o sistema registral deve estar muito atento a
esse movimento econdmico, sob pena de se tornar obsoleto,
perdendo a oportunidade histérica de continuar contribuin-
do decisivamente para o desenvolvimento do sistema eco-
ndmico. Vemos como avant fa lettre Lafayette curvou-se a
uma andlise econdmica do Direito.

Visto em perspectiva, ocorreu uma agressiva “juridiciza-
¢ao” da atividade registral que fez com que pouco a pouco
ela se embrenhasse num labirinto burocrético, ainda que
prestando excelentes servicos. De alguma forma, a atividade
foi engessada, tornando-se infensa a essas exigéncias de ca-
rater econdmico e social.

Para se ter uma idéia do fenémeno, verificamos que a re-
gularizacao fundidria fracassou no pals. Discutimos com o
Ministério das Cidades a razdo por que tantas regularizagoes
fundidrias se esboroavam ao chegarem aos cartérios. Porque
essas iniciativas tao bem intencionadas — com a participacao
de urbanistas, administradores publicos, socidlogos, historia-
dores, etc. — ao chegarem ao instante crucial da formalizagao
juridica no bojo de um complexo processo de regularizacao,
esbarravam numa cidadela intangivel construida de exigén-
cias de cardter burocrético que n6s, operadores do sistema,
identificamos como uma barreira, que é necessario ultrapas-
sar. Hoje temos muitas reqularizacdes urbanisticas conclui-
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das com éxito, mas que nao puderam conferir um titulo de
dominio - ou outro direito — aos ocupantes.

Essa discussao com o Ministério das Cidades continua,
com contribuigbes muito importantes do registro, para supe-
rarmos esses entraves burocraticos.

Quando se pode considerar seguro

um direito de propriedade?

A resposta € simples: quando se conhece de antemao
todas as vicissitudes juridicas que cercam o dominio. Quan-
do se conhece a situagao juridica do bem.

Mas olhando muito bem, isso também néo é suficiente.
Na verdade, poderia existir um banco de dados que reunisse
essas informacoes, fornecendo-as & sociedade sinalizando a
situacao juridica do bem.

Mas ainda assim ndo seria suficiente. E preciso que essa
titularidade, que esse dominio, esse direito, até mesmo a
posse, estejam inscritos, para gozar de uma presungao de ca-
rater legal de veracidade, eficicia e certeza. Essa declaragao
é a verdade legal, de caréter oficial, incidindo sobre o bem.

E também necessario que exista um mecanismo eficiente
de publicidade dessa situagao juridica. De nada adiantaria a
existéncia dessa infra-estrutura de assinalacao de direitos se
a informacdo ndo pudesse chegar confortavelmente a socie-
dade. Um eficiente mecanismo de publicidade registral pode
ser o elemento responsavel pela diminuicao dos custos tran-
sacionais relacionados com a identificacao do bem e a sinali-
zacao de sua situagao juridica. Esse imével pode ser hipote-
cado? Estd desembaracado, livre de 6nus? Existe alguma ser-
viddo, um direito real limitado, uma constricdo judicial? Res-
trioes ambientais e urbanisticas atingem o bem? Enfim, sdo
tantas as circunstancias juridicas que podem interferir na si-
tuacao juridica do bem que é necessério um mecanismo de
publicidade muito bem organizado, estdvel, permanente,
acessivel, que possa sinalizar para a sociedade e para o mer-
cado a situacao juridica do bem. O registro imobilidrio é esse
mecanismo de publicidade. Temos no Brasil um verdadeiro
registro de direitos.

A lei 8.935/94, a lei dos notdrios e registradores, consa-
grou em seu artigo primeiro que o registro existe para publi-
cidade, autenticidade, seguranca e eficécia dos atos e negé-
cios juridicos.
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A publicidade é a cognoscibilidade, ou seja, o registro
publica tudo aquilo que pode ser conhecido. E poténcia de
conhecimento. Qualquer cidaddo pode saber a respeito da
situagao dominial ou de quaisquer direitos que o registro dis-
ponibiliza. Essa informagao deve ser rdpida, barata e segura.

A autenticidade vem com o atributo de autoridade. O re-
gistro imobilidrio é um servico publico delegado, que nao
exonera o caréter de oficialidade na prestacao da informa-
¢ao. Portanto, os atos e negdcios juridicos que o registro pu-
blica sao revestidos desse carater, ou seja, sao imantados por
essa autoridade que expressa, na verdade, a realidade do
ponto de vista legal.

A seguranca ¢ a pedra angular de todo o sistema. E justa-
mente para isso que o registro existe, para dar seguranga e
previsibilidade. Para que as pessoas possam contratar confia-
das no que o registro publica. Se porventura o registro falhar
nessa missao essencial, simplesmente deixa de existir, é expe-
lido do sistema e o mercado haverd de erigir outros mecanis-
mos para garantia das transacoes. Até que isso ocorra, entre-
tanto, ndo podendo consagrar plenamente a seguranga juri-
dica esperada, as transagdes que foram consubstanciadas no
contrato vao redundar em intermindveis demandas judiciais
com o encarecimento insuportdvel, socialmente falando, de
todo o processo. Estarfamos inflacionando o custo-Brasil.

Se nenhuma dessas hipdteses ocorreu — substitui¢ao do
registro por mecanismos de informagao do préprio mercado
e massiva litigiosidade decorrente de inseguranga dominial
— somos obrigados a reconhecer que o registro imobilidrio
no Brasil vem prestando um bom servico. E evidente que
nenhum de nds vai querer que haja uma jurisdicionalizacao
cerrada de toda a contratacdo privada e publica que tenha
por objeto bens imdveis; tampouco se espera que 0s meca-
nismos publicos de garantia dominial e do crédito possam
estar concentrados nas maos do préprio mercado. E necessa-
rio independéncia do decisor, daquele que tem por atribui-
¢ao legal discriminar o que entra no sistema.

0 registro é o elemento purificador da titulacdo que
entra no cartério. E, ao publicar a situagao juridica do bem
imével, tem também o objetivo de oferecer seguranga, uma
vez que o que o registro publico é tido como verdade oficial
a respeito daquela situacao imobilidria. E a eficdcia é a apti-
dao para produzir efeitos.

- -
lrlb em revista

Como os registros contribuem com o

processo econdmico?

No Brasil, o registro é constitutivo do direito. Em regra, o
direito sé existe a partir do registro. Assim como no sistema
alemao, aqui também temos essa eficicia constitutiva do
direito.

0 registro é o filtro purificador dos titulos e depurador
dos direitos. Vamos verificar como isso ocorre.

Podemos enxergar o registro como um mecanismo de
entrada e saida de informagdes qualificadas. Em relagdo ao
output, como jé disse, o registro imobilidrio brasileiro € um
sistema de publicidade com eficdcia constitutiva, ou seja,
prové cognoscibilidade a situacdo jurfdica. Mas isso nao &,
pura e simplesmente, a possibilidade de conhecimento des-
sas circunstancias; na verdade o publicado se robustece com
um valor probante. Isso € muito importante. Dé-se uma im-
portante pré-constituicao de prova para efeitos de cdmoda
defesa dos direitos relacionados com os bens iméveis.

J& o input do sistema é a medula do sistema registral e
aqui atua o registrador imobilidrio ou oficial do registro,
profissional do direito que desempenha uma atividade es-
sencial para o sistema, atividade que ficou conhecida na dou-
trina registral como qualificagdo registral.

0 registrador nao é aquele agente que se limita a bater
um carimbo no contrato apresentado em cartério, deposi-
tando-0 nos seus arquivos sem exercer qualquer tipo de ati-
vidade criadora em relagao aquele contrato e aos direitos
que encerra. Na verdade, o registrador exerce uma atividade
de alta qualificacao técnica, porque precisa conhecer perfei-
tamente o direito material objeto daquele instrumento. E
precisa naturalmente conhecer em profundidade os aspec-
tos formais que informam o sistema de registro.

0 registro € um instrumento de direitos materiais, ou seja,
tutela o direito de propriedade, de usufruto, uso, habitacao.
Esses sao os direitos que acabam chegando ao registro imo-
bilidrio e que vao produzir efeitos para toda a sociedade.

Para que se produzam tais efeitos, o registrador precisa
examinar escrupulosamente os documentos que lhe chegam
as maos. Se ndo exercitar a sua atividade com muita dedica-
¢do, o registro estard irradiando situagdes juridicas eivadas de
potenciais conflitos que deverao ser, posteriormente, supera-
dos na via jurisdicional.



E uma questdo de Idgica econdmica que o registrador
exerga essa atividade da qualificagdo registral. Ele verifica,
por exemplo, a extensdo do direito inscrito e a aptidao para
gerar novos direitos. Estd nas maos dele a transubstanciacao
do direito de propriedade. Ele pode negar o registro se, por
exemplo, o titulo é contrério ao que o proprio registro publi-
ca. Se um determinado titulo estd em contradicao com o que
0 registro estd publicando, essa antinomia é insuperavel. Se
se admite que esse titulo ingresse no sistema, serd inoculado
o0 germe do litigio, da demanda judicial. E isso sabemos que
nao interessa, pelos custos econdmicos envolvidos. Imagi-
nem submeter a uma decisao jurisdicional todas as questdes
que envolvem a contratagdo privada que tenha por objeto
bens iméveis!

O registrador também verifica a disponibilidade do titular
inscrito, verifica a complexa gama de situagbes juridicas que
envolvem a disponibilidade do direito, a congruéncia entre o
titulo e o inscrito, ademais verifica que a transacao entabula-
da nao vulnere os limites estabelecidos pelo sistema.

Output do sistema: publicidade

Na saida, o registrador também tem uma atividade
criativa, e ndo uma atividade de mero copista, de mero extra-
tor de cdpias nas quais “bate o carimbo”, como preconcei-
tuosamente se fala.

Ele tem uma atividade criativa também na prestacao da
informagdo, sabendo que essa informagao, consubstanciada
numa certidao, por exemplo, produzird efeitos juridicos, po-
dendo gerar responsabilidade ndo s6 para o titular de dele-
gacdo, como para o préprio Estado. O registro imobilidrio su-
porta um complexo mecanismo de responsabilidade porque
isso dd validade e sustentagdo ao sistema. De outra forma, o
sistema registral nao teria atravessado incélume 150 anos.

A concentracdo da informacdo juridicamente relevante
também estd na saida do sistema. Um contrato pode conter
centenas de cldusulas que nao estdo relacionadas direta-
mente com o direito que se publica. O registrador vai separar
o joio do trigo no momento de proporcionar a informacao.
Ele vai ficar atento para que a informagdo possa circular de
maneira confortavel em redes informaticas, porque essa € a
idéia de interconexdo que nos anima atualmente.

Se ndo pudermos decompor as informagdes contratuais

e discernir a gema da informacao registral, para que ela pos-
sa ser conhecida e imediatamente utilizada pelo sistema, es-
taremos encarecendo os custos das transagdes porque esta-
remos colocando, na outra ponta, a necessidade de um in-
térprete para volume de informagdes que, muitas vezes, nao
tém relevancia para a transacao que vai se realizar.

Alids, conversamos com os gestores do FGTS a respeito
da padronizagao de cldusulas contratuais para que a origem
do contrato se dé de forma tao 4gil e que possa assim pene-
trar no sistema por via eletronica. Temos, hoje, uma infra-es-
trutura legal que autoriza isso. Depois de concretizado o re-
gistro, a informagdo certificada retornaria pelo mesmo canal,
com a mesma facilidade, com a padronizacdo também de al-
guns elementos do registro.

A identificacdo dos titulares inscritos, a definicao e
extensao dos direitos inscritos e a publicidade de encargos e
constricoes providos pelo registro imobilidrio sao muito im-
portantes para o funcionamento do sistema econémico, mas
lamentavelmente nao teremos tempo para tecer detalhes de
cada um.

Pré-requisitos para um

bom sistema registral

Para que um sistema como esse possa funcionar sao
exigidos alguns pré-requisitos.

1. Independéncia juridico-decisoria

do registrador

O registrador nao pode ser capturado pelo mercado. Se o
registrador estiver atuando em favor de uma das partes
contratantes, ele desnatura o sistema de protegdo erga om-
nes. Ou seja, o registro estd vocacionado para a protecdo dos
direitos de terceiros. Aqueles que, confiados no que o
registro publica, vao realizar os seus negdcios. E evidente
que o registro nao pode estar comandado pelos interesses
do disponente do direito; se assim for, de alguma maneira
essa captura vai interferir na decisdo do registrador.

A lei diz claramente que o registrador € um profissional
do Direito que goza de independéncia juridico-decisoria, re-
servando, evidentemente, mecanismos de recursos por uma
denegacdo de registro infundada, indevida.

Uma questdao que se debate muito é: por que ndo hd
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concorréncia entre os cartérios de registro de iméveis? Se
houvesse, aparentemente haveria melhoria da qualidade do
servigo, diminuicao de custos, etc.

Mas eu faria algumas perguntas: por que ndo se pode es-
colher, por exemplo, o agente da Receita federal que vai exa-
minar a sua declaragao de imposto de renda? Por que ndo se
pode escolher o drbitro que vai apitar a partida de futebol?

Recentemente, Benito Arruiiada, economista da Univer-
sidade Pompeu Fabra, de Barcelona, enfrentou o tema e vale
a pena reproduzir seus argumentos.

“Comumente constata-se que em todos 0s paises 0s usu-
arios tém liberdade para escolher o provedor de servicos de
preparacao documental, mas ndo o de depuragdo dos direi-
tos: escolhem o advogado ou o notdrio, mas nao escolhem o
juiz ou o registrador. Mais concretamente, quer os sistemas
usem registros de documentos ou de direitos, imponham ou
ndo intervencao notarial, utilizem ou nao seguro de titulos,
eles sao desenvolvidos por profissionais ou organizagdes di-
ferentes e sdo regidos por orientacdes opostas a preparagao
dos contratos entre partes; ou entao, os efeitos do registro
incidem sobre terceiros. Assim €, caso se trate de uma mera
publicidade dos documentos contratuais ou, com mais razao
ainda, caso o sistema intervenha para forgar a depuragéo de
todas as transagoes, o que Ihe permite fazer publicidade dos
direitos reais, como ocorre na Alemanha, Austrélia, Espanha
e Inglaterra, paises com registro de direitos. Essas orienta-
¢Oes acarretam consequiéncias importantes para a configura-
¢ao e a regulamentacao dos sistemas relativos aos papéis
que a concorréncia e a integracao vertical podem desempe-
nhar e a possivel incompatibilidade entre esses dois parame-
tros de configuragdo.”

Especificamente sobre a concorréncia, anotou.“Quanto a
concorréncia, é possivel introduzi-la entre os que prestam
servicos de preparagao de documentos, sobretudo os opera-
dores de grandes empresas com importantes ativos de repu-
ta¢do. Caso contrdrio, na organizagdo de registros e tribunais
ha de se cuidar da independéncia de quem decide em favor
das partes, assegurando desse modo a protegao eficaz dos
direitos reais de terceiros. Neste segundo caso, a liberdade
de escolha, elemento imprescindivel da concorréncia, é im-
propria, porque nem todos os interessados podem exercé-la.
Por isso, parece inevitdvel manter algum tipo de monopélio,

- -
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em que pesem 0s riscos e custos que ele venha a ocasionar.
O fato de todos os paises, sem excecdo, terem optado por
monopdlios territoriais confirma a légica dessa conduta or-
ganizativa.”

“Quanto a integracao vertical de fungdes, é preciso ter
em conta que a possivel intervencdo de qualquer represen-
tante de parte — advogado, notdrio, segurador, 0 préprio cre-
dor etc. - na produgao de efeitos juridicos sobre terceiros en-
contra um obstaculo radical no fato de que a liberdade de es-
colha das partes condiciona as decisbes de seu representan-
te contra tais terceiros. Esse condicionamento serd tanto
mais amplo quanto mais potentes forem os incentivos ense-
jados pela concorréncia entre os provedores dos servicos. Do
que se deduz a mencionada incompatibilidade estrutural
entre a concorréncia e a integracdo. Numa hipotética
situagdo de integragao e concorréncia, seria de esperar uma
atenuagao dos efeitos registrais até a fronteira mesma da
integragdo. Por exemplo, se, num registro de direitos, a
depuracao passasse a ser governada por representantes de
parte (sejam eles quem for) e a prioridade continuasse sendo
estabelecida por registradores independentes, esse registro
de direitos transformar-se-ia em mero registro de documen-
tos. Se, de modo similar, a um passo mais adiante, a priori-
dade também fosse determinada por representantes das
partes, a prioridade do préprio registro perderia eficicia para
regredir para um sistema de contratagdo privada, como no
Ancien Régime, antes das revolugoes liberais do século XIX.
No primeiro caso, o trafego imobilidrio ficaria de fato ao
sabor da producdo de ditames juridicos anteriores as transa-
¢oes e, no segundo, ao sabor das intervengdes judiciais cujo
ndmero e transcendéncia tenderiam a aumentar de forma
inexordvel.” (RDI 56)

Enfim, se o registrador pudesse ser escolhido, nesse mo-
mento se consolidaria a captura do profissional pelos interes-
ses daquele que contrata. Como se vé, muito diferente da
atividade do registrador é a do advogado que, apesar de
atender a um ordenamento juridico, esté a servico da parte
que o contratou. Assim, também, como o tabelido.

2. Monopdlio natural
O utente ndo pode escolher o prestador de servigo.
Temos aqui o principio do registrador natural. O registrador



ndo estd propriamente a servico de quem chega ao cartério
para requisitar a sua atividade. Ele estd a servico do terceiro,
esse desconhecido, que se concretiza historicamente
quando titulariza o direito. E o terceiro que, futuramente, vai
realizar o negdcio, por isso hd um monopdlio natural nesse
caso, 0 que chamamos de principio do registrador natural.

Existe uma literatura a respeito desse tema que prova,
até de maneira empirica, que onde foi instaurado o regime
concorrencial houve, correlatamente, uma ameaca a higidez
do préprio sistema. Isso acarretou, no final, que muitas das
questdes originadas de uma baixa imunidade do sistema,
acabassem repercurtindo no Judicidrio.

E inteiramente contra-indicado que se possa instituir um
regime de concorréncia nos registros imobilidrios.

O registro de imoveis existe em toda a parte do mundo;
mesmo nos Estados Unidos existem empresas privadas que
funcionam de maneira homdloga aos registros. Funcionam a
imagem e semelhanca dos registros, apresentando, contudo,
notérias deficiéncias, o que ja foi explorado em literatura
académica que aqui s6 posso indicar.

3. Divisao por territorialidade

— circunscricao imobilidria definida

No Brasil, hd um caso muito curioso. Preocupado com a
questdo da concorréncia, um certo estado da Federacao
franqueou que o prdprio interessado pudesse escolher um
cartério onde fosse registrar o seu titulo. Claro estd que
diminuicao de custos ndo poderia ocorrer, porque as custas
e emolumentos sao espécies de tributos, fixados por lei.
Além disso, existem contribuigdes sobre esses emolumentos
que vao diretamente para o Estado. Jd que nao poderia haver
a degradacao dos custos, poder-se-ia aventar que essa
concorréncia pudesse melhorar o sistema. Isso de fato ndo
ocorreu porque o cidadao, ao final e ao cabo, nao sabia onde
estava registrado o seu préprio titulo. Muito menos o
interessado em adquirir a propriedade. Houve, isto sim, um
incremento nos custos de investigagdo sobre a situacao
juridica do imével.

4, Respeito e protecao ao
contetido dos registros
Alei 10.931, recém-editada, é o resultado de um trabalho

que fizemos em conjunto com a Secretaria de Desenvolvi-
mento Econdmico, que teve a sensibilidade de nos convidar
para participar das discussdes. A Unica proposta que apre-
sentamos foi a prestigiada e figura hoje na lei. Entre outros
aspectos, figura justamente o respeito e protecdo ao contel-
do dos registros, cuja importancia é inegével.

5. Rapidos mecanismos reparatérios

por erro na pratica do ato

O registrador é responsavel, patrimonial e criminalmen-
te, pelo erro que cometer. Nao sé o registrador. Muitas vezes
0 negdcio envolve milhdes de reais e o Estado também é res-
ponsavel. Na medida em que delegou o servico, ele também
é responsdvel pela pratica do ato do seu delegatério. Hd uma
dupla garantia. Em primeiro lugar, o registrador responde
com o seu proprio patriménio e, em segundo, responde o
préprio Estado para que se dé a reparacdo de um dano cau-
sado no registro imobilidrio.

6. Infra-estrutura de

informagao compartilhada e

agéncias regulatérias uniformes

Estamos trabalhando com a certificagdo eletronica,
estamos nos capacitando tecnicamente para atuar em rede.

Necessitamos de um novo marco legal para as nossas
atividades. A lei 6.015 envelheceu. Temos um modelo
requlatério topico, singularizado. Houve uma distor¢ao na
tradicdo do registro hipotecario brasileiro e, segundo 0 meu
modesto ponto de vista, uma colidéncia com a prépria
Constituicdo federal que diz que compete a Unido legislar
sobre registros publicos.

A lei 8.935 inovou ao encomendar ao “juizo competente”
a responsabilidade de baixar normas técnicas para cada re-
gistro imobilidrio. O fenémeno de entropia de regulagao,
com a possibilidade concreta de que em cada comarca desse
pais possa haver um tratamento técnico diferenciado. Teori-
camente podem existir tantas decisdes quantos forem os
juizos competentes.

No atual ambiente globalizado, em que os contratos ten-
dem a ter uma fundamental estandardizacdo, a existéncia de
uma verificagdo tdpica cria obstaculos para a realizagdo dos
negdcios, encarece pela imprevisibilidade.
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Audiéncia publica VII

Profissionais
habilitados para os
levantamentos técnicos
de engenharia e
agrimensura

Alei 10.931, de 2 de agosto de
2004, continua em discussao.
Consulte as opinides enviadas

até agora e participe do debate:

www.irib.org.br

O registrador paulista Marcelo Augusto Santana de Melo,
de Aracatuba, SP, enviou oficio ao Crea-SP para solicitar uma
definicao do profissional de engenharia que estaria habilita-
do a realizacao dos trabalhos técnicos constantes da recente
lei 10.931/2004 em debate nesta audiéncia publica.

Como o tema € de interesse dos registradores em geral,
estamos divulgamos o requerimento e a resposta.

Oficio ao Crea-SP sobre realizacao dos

trabalhos técnicos referidos na 10.931

“llustrissimo Sr. Diretor do Conselho Regional de Enge-
nharia, Arquitetura e Agronomia de Sao Paulo, Seccional
Aracatuba.

Oficio n. 1.512/2004-MM.

0 Oficial de Registro de Iméveis de Aragatuba vem, atra-
vés do presente, proceder a seguinte consulta.

Alei 10.931, de 2 de agosto de 2004, alterou substancial-
mente os procedimentos de retificagao de registro, transfe-



rindo ao Registro de Imdveis referida funcao.

Ocorre, que a nova redacao do art. 213, inciso Il, da Lei
6.015/73 nao deixa claro quem serdo os profissionais respon-
sdveis pela elaboracdo de trabalhos de levantamento de
areas urbanas e rurais (casos de ndo exigéncia de georre-
ferenciamento). O referido inciso possui a seguinte redagao:
‘a requerimento do interessado, no caso de inser¢ao ou alte-
racao de medida perimetral de que resulte, ou ndo, alteracao
de drea, instruido com planta e memorial descritivo assinado
por profissional legalmente habilitado, com prova de anota-
¢do de responsabilidade técnica no competente Conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura — CREA, bem assim pe-
los confrontantes’ grifo nao constante do texto original,

Considerando que o agrimensor é técnico e sua habilita-
a0 ndo estd prevista na Lei n2 5.194/66, que ‘regula o exer-
cicio das profissées de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-
Agroénomo, e dd outras providéncias’, a primeira vista ele nao
é o profissional legalmente habilitado a que se refere o dis-
positivo introduzido na Lei 6.015/73.

Observe-se que o art. 13 da Lei 5.194/66 diz expressa-
mente: ‘Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer ou-
tro trabalho de engenharia, de arquitetura e de agronomia,
quer publico, quer particular, somente poderdo ser submeti-
dos ao julgamento das autoridades competentes e s6 terdo
valor jurfdico quando seus autores forem profissionais habi-
litados de acordo com esta lei’.

A Resolugao 218, de 29 de junho de 1973, do Confea, diz:
"Art. 22. Compreende-se como a atribuicdo privativa dos En-
genheiros em suas diversas especialidades, dos Arquitetos,
dos Engenheiros Agronomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e
dos Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliacoes e arbi-
tramentos relativos a bens méveis e imdveis, suas partes in-
tegrantes e pertences, maquinas e instalagdes industriais,
obras e servicos de utilidade publica, recursos naturais e bens
e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou
utilizagao, sejam atribuigdes destas profissoes’.

A Decisdao Normativa 47, que instrui a consulta, aplica-se
exclusivamente aos trabalhos para os fins da Lei 6.766/79.
Nao se aplica as retificagdes do Registro de Imdveis.

E bem verdade que o Decreto 90.922/85, em seu art. 49,
§ 3¢, parece autorizar a subscrigdo daqueles trabalhos por
técnico agrimensor: ‘Os técnicos em Agrimensura terao as

atribuigdes para a medicao, demarcacao e levantamentos to-
pogréficos, bem como projetar, conduzir e dirigir trabalhos
topogréficos, funcionar como peritos em vistorias e arbitra-
mentos relativos a agrimensura e exercer a atividade de de-
senhista de sua especialidade’.

Mas esse decreto regulamenta a lei 5.524/68, que ‘dispoe
sobre o exercicio da profissao de Técnico Industrial de nivel
médio”. A lei ndo permite tanto. Eis o que ela dispde a respei-
to de todos os técnicos industriais de nivel médio: ‘Art 2¢, A
atividade profissional do Técnico Industrial de nivel médio
efetiva-se no seguinte campo de realizacoes: |- conduzir a
execucao técnica dos trabalhos de sua especialidade; II-
prestar assisténcia técnica no estudo e desenvolvimento de
projetos e pesquisas tecnolégicas; lll- orientar e coordenar a
execuc¢ao dos servicos de manuten¢do de equipamentos e
instalagdes; IV- dar assisténcia técnica na compra, venda e
utilizagdo de produtos e equipamentos especializados; V-
responsabilizar-se pela elaboragdo e execugdo de projetos,
compativeis com a respectiva formacao profissional’,

Dessa forma, consulta o Registro de Imdveis o presente
érgao no sentido que seja informado quais profissionais
estdo habilitados para proceder os trabalhos constantes da
recente lei 10.931, de 2 de agosto de 20047

Aproveita a oportunidade para apresentar a V.52 os
protestos do mais elevado aprego e distinta consideragao.

Aracatuba, 29 de outubro de 2004,

Marcelo Augusto Santana de Melo, Oficial”

Resposta do Crea-SP sobre servi¢o

técnico em agrimensura

“Servico Publico Federal

Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia de Sao Paulo — Crea-SP

Sao Paulo, 23 de novembro de 2004

Oficio n. 256/04-SAD

Protocolo n. 9762/04 — Seccional de Aragatuba

Processo C-06/04 — volume 4

Assunto: Consulta

Ref: Oficio n. 1512/2004-MM

Prezado Senhor,

Com relagdo a consulta formulada por Vossa Senhoria,
‘quais profissionais estdo habilitados para proceder aos
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trabalhos constantes da recente Lei 10.931, de 2 de agosto
de 2004, informamos que o assunto foi apreciado pela drea
técnica desta Regional, a qual se manifestou conforme trans-
crevemos a seguir:

‘Em resposta a consulta formulada, vimos esclarecer que
referente a atividade profissional do Técnico em Agrimensura,
estd disposta na Lei ne 5.524, de 05 de novembro de 1968,
'que dispde sobre o exercicio da profissdo de técnico industrial
e técnico agricola de nivel médio ou de 22 grau’, e Decreto
Federal ne 90.922 de 06 de fevereiro de 1995, e do disposto no
Decreto n2 4.560, de 30 de dezembro de 2002 (com excegao
do disposto na Lei n2 7.270, de 10 de dezembro de 1984, que
dispde sobre pericia judicial), bem como na Resolugdo ne de
27 (sic. O correto seria 278 de maio de 1983), do Confea.’

Esclarecemos ainda que os profissionais habilitados a res-
ponder tecnicamente pela elaboragdo de trabalhos de levan-
tamento de dreas urbanas, estdo relacionados na Decisao
Normativa ne 47, de 16 de dezembro de 1992, do Confea.

A retificacdo de registro de iméveis € atividade menor,
que estd inserida na atividade maior que seria de Desmem-
bramento e remembramento, contemplada na Decisdo Nor-
mativa n2 47, de 1992, Confea.

Considera-se desmembramento e remembramento, res-
pectivamente, a subdiviséo de gleba em lotes destinados a
edificagdes ou a jungdo de lotes, desde que nao implique a
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem o pro-
longamento, modificagdo ou ampliagao dos jd existentes, es-
tando habilitados a executd-los:

‘Engenheiro Civil (Decreto ne 23.569/33 - art. 28 / Reso-
lugao ne 218/73 - art. 79)

Engenheiro de Fortificagdo e Construgdo (Decreto ne
23.569/33 — art. 28/Resolugdo ne 218/73 — art. 79)

Arquiteto ou Engenheiro Arquiteto (Decreto n2 23.569/33
— art. 30/Resolugdo ne 218/73 - art. 29)

Engenheiro Gedgrafo ou Geégrafo (Decreto ne 23.569/33
—art. 35)

Engenheiro Gedgrafo (Resolugdo ne 218/73 —art. 69)

Agrimensor (Decreto ne 23.569/33 — art. 36)

Engenheiro Industrial (Decreto ne 23.569/33 - art. 31)

Engenheiro Mecénico Eletricista (Decreto ne 23.569/33 -
art. 32)

Engenheiro Eletricista (Decreto ne 23.569/33 - art. 33)

- -
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Engenheiro Agronomo (Decreto ne 23.569/33 - art.
37/Resolugdo n2 218/73- art. 59)

Engenheiro Florestal (Resolugdo ne 218/73 —art. 10)

Engenheiro Agricola (Resolugdo ne 256/78 — art. 12)

Gedlogo e Engenheiro Gedlogo (Lei n2 4.076/62 — art. 69)

Engenheiro de Minas (Decreto ne 23.569/33 - art.
34/Resolucao n2 218/73 — art. 14)

Engenheiro Agrimensor (Resolugao n @ 218/73 - art. 49)

Engenheiro Cartografo (Resolugao ne 218/73 - art. 69)

Engenheiro de Geodésia e Topografia (Resolucdo n2
218/73 - art. 69)

Urbanista (Resolugao ne 218/73 — art. 21)

Tecndlogo em Topografia (Resolugdo ne 218/73 - art.
23/Resolugdo n2 313/86 — art. 32 e 49)

Técnico em Agrimensura (Resolucao ne 278/83 — art. 49).’

Atenciosamente,

Eng. Adélio Antunes Junior

CREA-SP n. 0601488221

Chefe da Secao Administrativa-SAD/Ditec

Ao Senhor

Marcelo Augusto Santana de Melo

Rua Torres Homem, 135 — Caixa Postal 262

16010-360 — Aracatuba-SP”

Norma citada

Resolucao 218, de 29 de junho de 1973

“Discrimina atividades das diferentes modalidades
profissionais da Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

0 Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agrono-
mia, usando das atribuigGes que Ihe conferem as letras ‘d’'e 'f,
pardgrafo Uinico do artigo 27 da Lei n2 5.194, de 24 DEZ 1966,

Considerando que o Art. 72 da Lei ne 5.194/66 refere-se
as atividades profissionais do engenheiro, do arquiteto e do
engenheiro agrénomo, em termos genéricos;

Considerando a necessidade de discriminar atividades
das diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Ar-
quitetura e Agronomia em nivel superior e em nivel médio,
para fins da fiscalizagao de seu exercicio profissional, e aten-
dendo ao disposto na alinea ‘b’ do artigo 62 e pardgrafo Uni-
co do artigo 84 da Lei ne 5,194, de 24 dez. 1966,

Resolve:

Art. 12, Para efeito de fiscalizagdo do exercicio profissio-



nal correspondente as diferentes modalidades da Engenha-
ria, Arquitetura e Agronomia em nivel superior e em nivel
médio, ficam designadas as seguintes atividades:

Atividade 01 — Supervisao, coordenacdo e orientagdo
técnica;

Atividade 02 — Estudo, planejamento, projeto e especifi-
cacao;

Atividade 03 - Estudo de viabilidade técnico-econdmica;

Atividade 04 - Assisténcia, assessoria e consultoria;

Atividade 05 — Dire¢do de obra e servico técnico;

Atividade 06 — Vistoria, pericia, avaliagao, arbitramento,
laudo e parecer técnico;

Atividade 07 — Desempenho de cargo e funcao técnica;

Atividade 08 — Ensino, pesquisa, andlise, experimenta-
¢ao, ensaio e divulgacdo técnica; extensao;

Atividade 09 - Elaboracdo de orcamento;

Atividade 10 — Padronizacao, mensuragao e controle de
qualidade;

Atividade 11 — Execucao de obra e servico técnico;

Atividade 12 - Fiscalizagao de obra e servico técnico;

Atividade 13 - Produgdo técnica e especializada;

Atividade 14 - Conducao de trabalho técnico;

Atividade 15 — Conducao de equipe de instalacao, mon-
tagem, operagao, reparo ou manutencao;

Atividade 16 — Execucao de instala¢ao, montagem e re-
paro;

Atividade 17 - Operagdo e manutencgao de equipamento
e instalagdo;

Atividade 18 — Execugao de desenho técnico.

Art. 22, Compete ao arquiteto ou engenheiro arquiteto:

I- o desempenho das atividades 01 a 18 do artigo 12 des-
ta Resolucdo, referentes a edificagdes, conjuntos arquitetdni-
€0s € monumentos, arquitetura paisagistica e de interiores;
planejamento fisico, local, urbano e regional; seus servicos
afins e correlatos.

Art. 3¢, Compete ao engenheiro aeronautico:

- o desempenho das atividades 01 a 18 do artigo 12 desta
Resolucao, referentes a aeronaves, seus sistemas e seus com-
ponentes, maquinas, motores e equipamentos; instalacdes in-
dustriais e mecanicas relacionadas a modalidade; infra-estru-
tura aerondutica; operacao, trafego e servicos de comunicagao
de transporte aéreo; seus servicos afins e correlatos.

Art. 42, Compete ao engenheiro agrimensor:

I- 0 desempenho das atividades 01 a 12 e 14 a 18 do
artigo 1¢ desta Resolucdo, referente a levantamentos topo-
grdficos, batimétricos, geodésicos e aerofotogramétricos; lo-
cacao de:

a) loteamentos;

b) sistemas de saneamento, irrigacdo e drenagem;

¢) tracados de cidades;

d) estradas; seus servi¢os afins e correlatos.

I- o desempenho das atividades 06 a 12 e 14 a 18 do
artigo 12 desta Resolucdo, referente a arruamentos, estradas
e obras hidraulicas; seus servicos afins e correlatos.

Art. 52. Compete ao engenheiro agronomo:

I- o desempenho das atividades 01 a 18 do artigo 12
desta Resolugao, referentes a engenharia rural; construgdes
para fins rurais e suas instalagoes complementares; irrigacao
e drenagem para fins agricolas; fitotecnia e zootecnia; me-
lhoramento animal e vegetal; recursos naturais renovaveis;
ecologia, agrometeorologia; defesa sanitdria; quimica agri-
cola; alimentos; tecnologia de transformacao (agucar, ami-
dos, dleos, laticinios, vinhos e destilados); beneficiamento e
conserva¢ao dos produtos animais e vegetais; zimotecnia;
agropecudria; edafologia; fertilizantes e corretivos; processo
de cultura e de utilizacao de solo; microbiologia agricola; bio-
metria; parques e jardins; mecanizacdo na agricultura; imple-
mentos agricolas; nutri¢do animal; agrostologia; bromatolo-
gia e ra¢des; economia rural e crédito rural; seus servicos
afins e correlatos.

Art. 62. Compete ao engenheiro cartégrafo ou ao enge-
nheiro de geodésia e topografia ou ao engenheiro gedgrafo:

I- o desempenho das atividades 01 a 12 e 14 a 18 do
artigo 12 desta Resolugdo, referentes a levantamentos topo-
gréficos, batimétricos, geodésicos e aerofotogramétricos; ela-
boragao de cartas geograficas; seus servigos afins e correlatos.

Art. 7¢. Compete ao engenheiro civil ou ao engenheiro
de fortificacao e construgao:

I- 0 desempenho das atividades 01 a 18 do artigo 12 des-
ta Resolucao, referentes a edificagdes, estradas, pistas de ro-
lamentos e aeroportos; sistema de transportes, de abasteci-
mento de dgua e de saneamento; portos, rios, canais, barra-
gens e diques; drenagem e irrigacao; pontes e grandes estru-
turas; seus servicos afins e correlatos.”
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Jiirgen Philips*

Santa Catarina, em Floriandpolis

Histdrico

Segundo a Lei de Registros Publicos (lei 6.015/73), artigo
176, pardgrafo terceiro, na sua versao alterada pela lei
10.267/2001, a identificacdo do imével “ (...) serd obtida a
partir de memorial descritivo (...) contendo as coordenadas
dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, geor-
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro”.

Esse sistema geodésico brasileiro, SGB, de competéncia
institucional do IBGE, foi oficializado inicialmente pelo de-
creto-lei 9.210, de 29 de abril de 1946, e atualmente pelo de-
creto-lei 243, de 28 de fevereiro de 1967. Ele € composto por
um sistema de trés referenciais: Um referencial altimétrico,
amarrado a uma superficie equipotencial — gedide — que
coincide com o marco zero da estagao maregréfica de Imbi-



tuba, SG; um referencial gravimétrico com mais de 16 mil es-
tagoes com informagdes importantes sobre a aceleracao da
gravidade que sdo usadas para determinar, com precisao, a
figura verdadeira — fisica — da terra; e um referencial plani-
métrico, 0 SAD69, que define a superficie, a origem e a orien-
tacao do sistema de coordenadas usado para 0 mapeamento
€ 0 georreferenciamento — mesmo os vértices sequndo a lei
10.267 ~ do pais.

0 dltimo desses trés referenciais, o planimétrico, é objeti-
vo da atual mudanga do SAD69 para o Sirgas. O SAD69 foi
materializado mediante milhares de pontos com suas coor-
denadas determinadas, até os anos de 1990, por operacdes
da geodésia cldssica — medicdo e célculo —, que séo o posi-
cionamento astrondmico, a triangulacao, a poligonacao, o
ajustamento, etc.

A disponibilidade do sistema Navstar/GPS, Navigation
Satellite with time and Rancing/Global Positioning System, cu-
ja capacidade em permitir a determinacao de posicdes ter-
restres, aliando rapidez, precisao e economia é muito supe-
rior aos métodos cldssicos de levantamento, provocou a re-
visdo das caracteristicas do sistema geodésico brasileiro. Em
1991, o departamento de geodésia do IBGE criou o projeto
GPS com a operacionalizacao da RBMC, rede brasileira de
monitoramento continuo. Com essas medicoes foram detec-
tados muitos erros na rede cldssica; em alguns casos, erros
que chegaram a valores de 10 metros e mais, além de ndo se
encontrarem mais as marcas fisicas, implementadas no local,
em cerca de 50% dos pontos.

O projeto Sirgas

Junto com as universidades e desde a década de 1970, 0
IBGE experimentou o aproveitamento da geodésia por saté-
lite, antes do sistema Transit, depois do GPS e, futuramente,
terd mais um sistema, o Galileo europeu.

O projeto Sirgas, sistema de referéncia geocéntrico para
a América do Sul, fundado em outubro 1993, em Assuncao,
por iniciativa do DGFI, Instituto alemdo de pesquisas geodé-
sicas, e com o apoio da IAG, Associagdo internacional de geo-
désia, foi uma conseqiiéncia dos defeitos do sistema ante-
rior. A idéia foi criar um novo sistema, comum e Gnico para o
subcontinente, entre todos os paises da América do Sul, apli-
cando as tecnologias e os métodos de ponta, e atendendo as

necessidades das préximas décadas em termos de precisao,
disponibilidade e confiabilidade.

Em 1997, na conferéncia da IAG no Rio de Janeiro, & base
da andlise de uma primeira campanha de medicdes em dez
paises, incluindo a Antdrtica, criaram-se os conceitos técni-
cos e um plano estratégico para a realizacao do Sirgas.

Foram escolhidos 184 pontos no continente, dos quais 21
no territdrio brasileiro, de onde os satélites GPS foram rastrea-
dos durante dez dias em cada ponto, o que resultou, apés os
calculos realizados paralelamente no Rio de Janeiro, em Muni-
que e em Hannover, numa precisao nuNca Maior que poucos
milimetros nas coordenadas de cada ponto.

A integragdo entre a nova rede Sirgas com as redes exis-
tentes em outras regides da Terra, como o Euref da Europa, ou
a PGC da América do Norte, esta garantida por alguns pontos
comuns, que so, a0 mesmo tempo, pontos do Sirgas e da
rede global do International GPS Service for Geodynamics, 1GS.

Em paralelo, foi criado o projeto de mudanca do
referencial geodésico, PMRG, com o objetivo de promover a
adogao no pais e pesquisar, junto com os usudrios, os impac-
tos da mudanga do referencial e de preparar e dar apoio téc-
nico para os profissionais e as institui¢Ges para a transi¢ao do
sistema SAD69 para o Sirgas.

Coordenadas dindamicas

Uma série de mais de vinte, entre o total dos 184 pontos
da rede fundamental do Sirgas, sdo equipados com estagdes
permanentes que servem para recalcular semanalmente to-
da a rede no Regional Network Associate Analysis Centre,
Rnaac-SIR, do Servico Internacional de GPS, IGS, associado a
DGFI, em Munique, na Alemanha. Com isso, todas as coorde-
nadas serao atualizadas permanentemente e acompanharao
0s pequenos movimentos que a placa continental da Améri-
ca do Sul faz em relagdo aos outros continentes.

0O territério brasileiro estd movimentando-se acima do
globo terrestre na ordem de 1 a 2 centimetros por ano (figu-
ra 2) na direao aproximadamente norte — com poucas va-
riagdes regionais. Acumulado durante 30 anos, 0 movimento
- e a corre¢ao da coordenada — seria da ordem de aproxima-
damente 50 centimetros.

A proposta do IBGE para o sistema geodésico brasileiro
previa que as coordenadas Sirgas fossem corrigidas perma-
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nentemente, de acordo com os movimentos geodinamicos
da placa e dos pontos, determinados pelo recalculo do DGFI.
A conseqiiéncia, para o registro de iméveis, € que as coorde-
nadas dos vértices georreferenciados, inscritas na matricula,
deveriam ser atualizadas toda vez que houvesse alteragoes
pelo movimento geodinamico da placa terrestre — e isso
acontecera pelo menos uma vez por ano! Sem essas corre-
¢oes permanentes na matricula, o ponto estaria, depois de
poucos anos, fora do limite da precisdo definida pelo Incra,
para os imoveis rurais.

Numa possivel extensao do principio de georreferencia-
mento para os imdveis urbanos, com uma precisao posicio-
nal bem melhor que os 50 centimetros dos iméveis rurais, a
situacdo seria ainda mais grave porque o movimento do
ponto alcanca mais rapido o — menor — limite da precisao
posicional.

0 Irib aproveitou o Congresso nacional dos engenheiros
de agrimensura, X Conea, realizado em Belo Horizonte, no
dia 21 de setembro de 2004, para declarar a impossibilidade
do uso de coordenadas dinamicas para fins de registro, expli-
cando que a coordenada, desde a lei 10.267, ndo é mais ape-
nas um dado técnico. Essa lei dé a coordenada o atributo de
“definidora legal” do limite de propriedade. Portanto, a coor-
denada transformou-se num dado bivalente, técnico e juridi-
co; para inscricdo na matricula ela precisa de estabilidade em
relagdo ao seu valor numérico.

Também seria dificilmente aceito pelo proprietdrio que
as coordenadas, que pela lei definem a delimitacao da pro-
priedade, mudassem a cada ano sem nenhuma alteragao na
situacao fisica do imével.

Irib propde o desmembramento do Sirgas

A proposta do Irib, em Belo Horizonte, foi desmembrar o
Sirgas em um sistema cientifico e outro pratico.

As coordenadas do Sirgas cientifico — ou dinamico —
acompanham, entdo, todos 0s movimentos e variagdes dos
pontos em relagao a um sistema de referéncia fixa e servem
assim para os estudos cientificos da figura da Terra, espe-
cialmente sua variacdao com o tempo. Esses estudos sao ne-
cessarios, por exemplo, para o melhor conhecimento do
gedide e para calcular melhor as drbitas dos satélites artifi-
ciais. 0 movimento da placa brasileira, em primeira aproxi-
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macao, é praticamente uniforme — com minimas variagoes
—, quer dizer que todos os pontos se movimentam com a
mesma velocidade na mesma diregdo. Para a matricula isso
significa que todos os pontos de uma vizinhanga, de um
municipio ou até de uma regido devem ser corrigidos pelo
mesmo valor. A geodindmica nao muda nada na relacao
geométrica entre os iméveis da mesma regido. O conhe-
cimento da dinamica da terra ndo é necessario para o per-
feito registro do imével.

Em razio disso, o Irib propds um segundo sistema, o Sir-
gas pratico — ou estatico —, com coordenadas estaveis, e com
referéncia a uma situagao definida num determinado mo-
mento — por exemplo, abril de 2004. As coordenadas teriam
todas as caracteristicas qualitativas do Sirgas, mas nao acom-
panhariam os movimentos da crosta terrestre. Esse Sirgas
pratico teria coordenadas congeladas a data x. O Sirgas pra-
tico teria sua aplicacdo sempre e onde se precisam coorde-
nadas estdveis, como no mapeamento, no cadastro, no re-
gistro de iméveis, nos contratos, na engenharia, etc.

Il Seminario sobre a mudanca

do referencial geocéntrico no Brasil:

IBGE aceita proposta do Irib

0 IBGE declarou durante o sequndo semindrio, no Rio de
Janeiro, que a proposta do Irib sera atendida para todos os
atuais e futuros pontos dentro do sistema Sirgas, publicando,
entdo, coordenadas com referéncia a uma data no ano 2004
garantindo estabilidade nessa definicao.

Uma alteragao nas coordenadas serd necessaria apenas
para corrigir erros evidentes de medigao ou do célculo; nao te-
ré alteracdo nas coordenadas por efeitos da dindmica da Terra.

A participagao do Irib, tanto em Belo Horizonte, no Co-
nea, como no semindrio do IBGE, no Rio de Janeiro, foi im-
portante porque a estabilidade das coordenadas do georre-
ferenciamento dos imdveis foi definitivamente assegurada,
condicdo indispensavel para uma possivel extensao do prin-
cipio do georreferenciamento das regides rurais para 0 am-
biente urbano.

* Jiirgen Philips é professor de Ciéncias Geodésicas na Universidade
Federal de Santa Catarina e membro do conselho cientifico do Irib.
http://geodesia.ufsc.br — e-mail: jphilips@gmx.de



Prazos para o
georreferenciamento de
imaveis rurais

O cronograma do decreto 4.449/2002 foi
discutido em procedimento administrativo
de Araraquara, SP, e obteve decisao que

deve ser conhecida e avaliada pelos
registradores imobilidrios.

0 decreto 4.449/2002 prevé que o cronograma para a exi-
géncia de identificado da drea do imével rural seja contado a
partir da data de sua publicagdo.

“Art. 10. A identificacdo da drea do imdvel rural, prevista nos
§§ 32e 42 do art. 176 da Lei n2 6.015, de 1973, serd exigida, em
qualquer situacao de transferéncia, na forma do art. 99, somen-
te ap6s transcorridos os seguintes prazos, contados a partir da
publicagdo deste Decreto.”

No entanto, a decisdo do juiz-corregedor dos registros pre-
diais de Araraquara concluiu pela contagem dos prazos a partir
da publicacao das normas do Incra. E conferiu a decisao cardter
normativo.

A decisao criou, para os cartérios de registro de iméveis de
Araraquara, excecao a regra do decreto 4.449/2002.

A questdo dos procedimentos e processos judiciais tam-
bém foi objeto de apreciagao.

Processo 1.333/2001 - Primeira Vara Civel

“Meritissimo Juiz:

A Lei 10.267/2001, de 28 de agosto de 2001, instituiu o Cadas-
tro Nacional de Iméveis Rurais — CNIR, deu nova redagao aos ar-
tigos 176 e 225 da Lei 6015/73, impondo a exigéncia de georrefe-
renciamento dos iméveis rurais, obtido a partir de memorial des-
critivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anota-
¢do de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas
dos vértices definidores dos limites, de acordo o Sistema Geo-
désico Brasileiro e com a precisao posicional a ser fixada pelo Incra.

0O Decreto 4.449, de 30 de outubro de 2002, que requla-
mentou a mencionada lei, estabeleceu no seu artigo 109, os se-
guintes prazos para a nova identificagao do imével rural para os

casos de transferéncia, desmembramento, parcelamento ou re-
membramento:

- noventa dias, para os iméveis com area de cinco mil hec-
tares, ou superior;

II-um ano, para os iméveis com area de mil a menos de cin-
co mil hectares;

lIl- dois anos, para os iméveis com drea de quinhentos a
menos de mil hectares; e

IV-trés anos, para os iméveis com a drea inferior a quinhen-
tos hectares.

De acordo com o artigo 92 do referido decreto, a identifica-
¢ao do imével rural, na forma do § 32 do art. 176 e do artigo 225
da Lei 6015/73, seré obtida a partir de memorial descritivo
elaborado, executado e assinado por profissional habilitado e
com a devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites
dos imdveis rurais, georreferenciadas aos Sistema Geodésico
Brasileiro, e com precisao posicional a ser estabelecida em ato
normativo, inclusive em manual técnico, expedido pelo Incra.

Acontece que, somente em 17 de novembro de 2003, foi
publicada a Norma Técnica Para Georreferenciamento de Imé-
veis Rurais, sendo homologada nessa data pelo Presidente do
Incra, pela Portaria n2 1.101, determinando que, doravante (Art.
29), todas as Superintendéncias Regionais do Incra devem
observar a adogao da referida Norma na execugdo dos servicos
de georreferenciamento de iméveis rurais. Ordenando ampla
divulgacdo a partir dessa data.

Das premissas chega-se a conclusdo de que os prazos pre-
vistos no Decreto n¢ 4.449 de 30 de outubro de 2002 s6 pode-
riam iniciar em 17 de novembro de 2003, data da Norma Técnica
ditando regras para o Georreferenciamento de Iméveis Rurais. E
ndo na data do Decreto quando ela nao existia.

Verifica-se que a legislacdo para o georreferenciamento co-
megou ao contrdrio. Lei — Decreto — Norma. Quando deveria ser:
Norma — Lei — Decreto. Se for possivel um exemplo simples para
um assunto relevante, seria © mesmo que construir 0 avido antes
da pista. Sem esta a aeronave ficaria no hangar, aguardando a
construcdo e normas para a decolagem.

Desta forma estaria exaurido o prazo para o imével rural
com drea de cinco mil hectares ou superior (noventa dias a par-
tir de 17 de novembro de 2003). Vencendo-se em sequida o
prazo para 0 imével com drea de mil a menos de cinco mil hec-
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Imovel rural

tares (um ano a partir de 17 de novembro de 2003). Para 0 imé-
vel de quinhentos a menos de mil hectares o prazo terminara
em 17 de novembro de 2005 (dois anos a partir de
17/11/2003). O prazo para os imdveis com érea inferior a qui-
nhentos hectares terminard em 17 de novembro de 2006 (trés
anos apos 17/11/2003).

No presente processo, nada impede que seja mantida a sua
retificagdo de acordo com o levantamento planimétrico. Nao so
porque o prazo nao expirou, mas também e principalmente por
se tratar de um processo iniciado em 1998. Qualquer ordem judi-
cial nesse sentido sera cumprida por este Oficial. Se os interessa-
dos quiserem, poderdo optar pelo georreferenciamento, até
mesmo porque depois de exaurido o prazo, o Registro Imobilidrio
ird exigir a certificagao do georreferenciamento pelo Incra.

Para aqueles que ainda ndo tiveram o prazo exaurido, nada
impede que se faca o levantamento planimétrico, cientes, po-
rém, que exaurido o tempo, deles serd feita a mesma exigéncia.

A nao ser que todos os prazos venham a ser dilatados como
jé sugerido ao Incra na Carta de Araraquara.

Araraquara, 16 de novembro de 2004.

Jodo Baptista Galhardo

Registrador”

Decisao - carater normativo

“Poder Judicirio de Sao Paulo

Comegedoria Permanente do Registro de Iméveis de Araraquara

Feito ne 1.332/98

Vistos

Trata-se de pedido de dispensa de apresentacao do geor-
referenciamento exigido pela Lei n2 10.267/01.

Ambos os registradores desta Comarca ofereceram mani-
festacdo (fls. 457/461 e 482/483), parecendo ao Ministério Pi-
blico ser caso de dispensa (fls. 485).

E o breve relato do necessério.

Fundamento e decido.

A Lei n2 10.267/01 criou o Cadastro Nacional de Iméveis Ru-
rais, exigindo o denominado georreferenciamento de acordo
com o Sistema Geodésico Brasileiro.

Regulamentando o aludido diploma legal, foi promulgado o
Decreto ne 4.449/02, que em seu artigo 10 estabeleceu prazos
para a implementagdo do novo sistema de identificacao imobi-
lidria a ser observado por ocasido de transferéncia, desmembra-
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mento, parcelamento ou remembramento.

Ocorre que embora tenha fixado os prazos, de acordo com a
lei, a precisao posicional a ser adotada deveria ser fixada pelo Incra.
Tal fato ocorreu apenas em 17/11/03 através da Portaria ne 1.101.

Destarte, duas indagagdes se apresentam. A primeira, se a con-
cessao do prazo deve ser estendida as hipdteses de autos judiciais
ou apenas aplicaveis aquela adrede alinhavadas; a segunda, se a
contagem do prazo deve iniciar a partir da promulgacao do Decreto,
em 31/10/02, ou a partir da edicao da Portaria, em 17/11/03.

No que toca a primeira, a analogia recomenda que seja es-
tendida também s hipéteses de autos judiciais a concessao do
prazo para a implementagao do novo sistema de identificacao.
Os casos tratados em autos judiciais, tais como retificacoes de
area e usucapiao, guardam a mesma natureza e possuem simi-
litude de efeitos em relagao as transferéncias, desmembramen-
tos, parcelamentos ou remembramentos.

Em relacdo a segunda, o bom senso impde que se conside-
re 0 inicio da contagem do prazo a partir da edicdo da Portaria
expedida pelo Incra. E que, malgrado tenha sido concedido
pelo Decreto o prazo para regulamentagdo, faltava ainda a fixa-
¢ao da precisao posicional pelo Incra. Logo, ndo havia como dar
cumprimento a norma no prazo estabelecido se os proprieta-
rios sequer sabiam a precisao posicional a ser adotada.

A boa hermenéutica forca o intérprete a conciliar as disposigoes
normativas de maneira a que ndo se negue vigéncia a nenhuma
delas ou que se conduza a resultados notoriamente inexequiveis.

Assim, se a Lei ne 10.267/01 instituiu o novo sistema de
identificacao e o Decreto n2 4.449/02 concedeu prazo para sua
implementagdo, somente se pode observar os prazos quando
0s proprietérios passaram a ter condigdes efetivas de efetuar o
georreferenciamento, ou seja, a partir da fixacdo da precisdo
posicional que ainda pendia de definicao.

Ante 0 exposto, na hipétese aqui tratada, dispenso a apre-
sentacao do georreferenciamento com apoio no artigo 10, lll do
Decreto n2 4.449/02, com a observacdo contida no pendltimo
paragrafo do lticido parecer de fls. 483.

Doravante, em caréter normativo, serd observado pelos Cartéri-
0s de Registro de Iméveis desta Comarca o contetido desta decisao.

Int.

Araraquara, 25 de novembro de 2004.

Jodo Battaus Neto

Juiz de Direito”



“Os pobres nao
sao o problema,

mas a solucao”

Hernando de Soto*

Segundo Hernando de Soto,
sem o titulo legal e sem as
necessarias instituicoes
relacionadas com a propriedade,

0s pobres nao conseguem

explorar plenamente seus bens.

0O economista peruano Hernando de Soto é o fundador e
presidente do Instituto para Liberdade e Democracia, ILD, com
sede em Lima, no Peru. E considerado um dos mais importantes
tedricos do desenvolvimento em todo 0 mundo. Publicou dois
livros sobre desenvolvimento econdmico e politico — O Qutro
Caminho e O Mistério do Capital: por que o capitalismo triunfa no
Ocidente, mas fracassa em todos os outros lugares.

Sua principal conclusao € de que grande parte da margi-

nalidade dos pobres em nacdes em desenvolvimento e em
paises ex-comunistas tem origem na incapacidade das pes-
soas de se beneficiarem dos efeitos positivos que a proprie-
dade formal oferece. Sem o titulo legal e sem as necessarias
instituicoes relacionadas com a propriedade, os pobres nao
conseguem explorar plenamente seus bens.

O desafio enfrentado por esses paises nao é gerar ou re-
ceber mais dinheiro, mas identificar que instituigoes legais
sd0 necessdrias e conclamar a vontade politica necessaria
para construir um sistema de propriedade de fécil acesso pa-
ra os pobres. Nos ultimos anos, Hernando de Soto recebeu
vdrias honrarias: o prémio Fisher, no Reino Unido, o prémio
Adam Smith, nos Estados Unidos, e o prémio CARE, por no-
tavel reflexao sobre desenvolvimento, no Canada. “As idéias
de Hernando de Soto sobre como dar poder aos pobres de
todo 0 mundo representam uma das mais significativas per-
cepcoes econdmicas de nosso tempo”, afirmou o ex-presi-
dente norte-americano Bill Clinton.

Junto com o ILD, Hernando de Soto estd criando e im-
plantando programas de formacao de capital para gerar po-
deres para os pobres da América Latina, Asia e Oriente Médio.

Staff da organizacao Liberales, Dirk Verhofstadt apresen-
ta uma entrevista exclusiva com Hernando de Soto, feita em
sua residéncia em Lima.

0 economista refere-se ao Instituto para Liberdade e De-
mocracia, ILD, como um dos mais importantes think tanks '
do mundo. Como tudo comegou?

Hernando de Soto - No final da ditadura esquerdista no
Peru, em 1979, queriamos introduzir novas idéias. Tudo o que
tinhamos eram mensagens esquerdistas tradicionais, algumas
das quais eu achava muito interessantes. No entanto, também
era muito importante perceber que ndo tinhamos nada rela-
cionado com uma economia de mercado e com uma visdo
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mais liberal da democracia. Assim, nosso inicio foi simples-
mente introduzir idéias de Friedrich Hayek, Jean-Francois Re-
vel, Milton Friedman e o pensamento marxista original. Que-
riamos purificar o ar e explicar que havia mais substancia no
tipo de pensamento que suporta a liberdade e as economias
eficientes do mundo do que eles suspeitavam. Uma dessas
idéias era a relago entre a marginalidade — sequndo a qual as
pessoas sao forcadas a viver e a trabalhar fora do sistema —e a
lei. Naquela época eu via a lei como principal fator de exclusao.
No caso da América Latina, as idéias liberais chegaram varias
vezes a0 governo, mas nunca vingaram. A principal razao
desse fracasso foi nunca terem sido incluidos os excluidos.
Essa era uma missao mais dificil do que parecia.

Descobrimos que grande parte das idéias relacionadas
com liberdade e produtividade era bastante conhecida dos
think tanks, mas nao alcancavam os politicos com poder de
decisdo e as pessoas comuns. Assim, o Instituto para Liberda-
de e Democracia passou a concentrar-se, em grande parte,
nesse segmento extralegal — particularmente nas dreas de
direito de propriedade e direito de livre iniciativa, jd que eles
sdo 0 arrimo de todo o restante.

Os politicos entendem a importdncia dos direitos de pro-
priedade?

Hernando de Soto — Se vocé é pobre, como a maioria
das pessoas no Terceiro Mundo ou na antiga Uniao Soviética,
vocé tem apenas duas coisas que permitem sua sobrevivén-
cia: o local onde mora e, qualquer que seja seu trabalho, que
gere uma renda. Os pobres, por exemplo, colocam seus sim-
ples pertences num pedago de chao nao ocupado, no inte-
rior do pafs, ou nos chamados povoados jovens, favelas,
morros e bairros marginais, ao redor de grandes cidades, nos
paises em desenvolvimento. Se ninguém se opuser a essa
demanda, um pequeno telhado logo surgird. Com o passar
do tempo, a medida que os vizinhos reconhecerem a posse
de recém-chegado, uma estrutura simples serd adicionada.
Com o tempo, ndo apenas os vizinhos reconhecerdo a pro-
priedade do posseiro, mas também organizagdes informais
poderéo “registrar” a propriedade — nao oficialmente, é cla-
ro. Os ocupantes precisam dedicar todo seu tempo a prote-
¢ao de suas posses contra inimigos, como, invasores, intru-
sos e, naturalmente, o governo.
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Se vocé quiser entender a importancia dos direitos de
propriedade, um bom lugar para comegar estd na origem da
propriedade, algo que ndo é controverso para todo o espec-
tro politico. Metade dos governos para os quais trabalhamos,
por exemplo, sdo claramente de esquerda e entendem que
os pobres nao tém propriedade e acreditam que deveriam
ter. Assim, a lei cria um ponto de penetragao onde todos es-
tdo em concordancia. Direitos de propriedade sao também
reconhecidos em dmbitos globais, conforme os pontos nove
e dez definidos no Consenso de Washington. Nao obstante,
esses foram os tnicos pontos que nunca foram implemen-
tados. O objetivo desses pontos é estabelecer a livre iniciati-
va e a propriedade. Essa grande lacuna precisa ser preenchi-
da. Esse é o objetivo do ILD.

Em seu livro O Mistério do Capital, o senhor disse que o
capitalismo é como um clube privado, somente aberto para
alguns privilegiados, enfurecendo milhdes do lado de fora
olhando para dentro. Como explicar isso?

Hernando de Soto— Quase 5 bilhdes de pessoas, do total de
6 bilhdes no mundo, vivem em nagdes em desenvolvimento ou
em palses anteriormente comunistas, nos quais grande parte da
economia é extralegal. O capitalismo nao prospera nesses paises
em virtude de sua incapacidade de gerar capital. No entanto, o
capital é a forca que ergue a produtividade do trabalho e cria a
riqueza das nagdes. Parece que os paises pobres ndo podem
produzir capital por si préprios, apesar de todo o vigor emprega-
do pelas pessoas em todas as atividades que caracterizam uma
economia capitalista. De fato, os habitantes pobres dos palses
menos desenvolvidos possuem bens, mas falta o processo para
representar suas propriedades de tal modo que eles possam criar
e transferir capital. As pessoas possuem casas, mas nao titulos;
colheitas, mas ndo escrituras; negdcios, mas nao estatutos so-
ciais. Em outras palavras, suas propriedades nao sao registradas,
ndo sdo legalizadas formalmente. Este Gitimo fato € crucial, uma
vez que apenas mediante os direitos de propriedade é possivel
obter crédito. A propriedade convertida em capital gera 0
potencial para criar, produzir e crescer. A propriedade de uma
terra s6 pode ser trocada por um empréstimo, se estiver regis-
trada. O principal objetivo do ILD é estabelecer e incorporar uma
rede invisivel de leis que seja capaz de transformar bens de
capital encalhado em capital realizavel.



Uma das conclusées em seu livro O Mistério do Capital é
que os pobres ndo sdo o problema, mas a solugdo.

Hernando de Soto — Eles certamente sao, e hd razoes
muito simples para isso. Em primeiro lugar, aonde vamos ve-
mos que 0s pobres concentram a maioria da poupanga de
um pais, o que significa que eles fizeram a maior parte do
trabalho. Veja a situacdo do Egito. L3, os extralegais acumu-
laram $ 248 bilhGes em seus negdcios e habitagoes, o que
corresponde a 37 vezes mais do que todo 0 empréstimo re-
cebido do Banco Mundial; 55 vezes mais do que todos os in-
vestimentos diretos no Egito; e 35 vezes mais do que o valor
das empresas listadas na Bolsa de Valores do Cairo.

De fato, o valor total dos ativos mantidos, mas nao legal-
mente possuidos, pelos pobres no Terceiro Mundo e nas na-
cbes ex-comunistas, é de pelo menos $ 9,3 bilhdes. Como ve-
mos, 0s pobres sao obviamente a solucao.

A histdria de muitos paises mostra que os muito pobres
construiram a riqueza do presente. Os pobres de hoje for-
mam uma grande forga empresarial, mas uma forca incapaz
de alavancar seus ativos. E essa € a situagao em todos os pai-
ses em desenvolvimento e em nagoes ex-comunistas que vi-
sitamos. Nao hd falta de atividade empresarial. Nao hé falta
de vontade para construir bens. O que falta é um sistema le-
gal que permita que esses bens sejam alavancados da forma
como é feito no Ocidente. Tradicionalmente, as instituicdes
financeiras internacionais nao levam em consideragao esse
ativo. Os pobres sempre foram vistos como beneficidrios, a-
queles que recebem beneficios. Estamos mudando essa vi-
sao ao dizermos que tudo o que estéd sendo dado a eles sao
migalhas em comparagdo com o que eles podem fazer por si
préprios. Assim, 0 caminho deveria ser habilita-los, dar poder
aos pobres.

Quer dizer que, para solucionar o problema real, deve-
mos tornar formal o mundo informal?

Hernando de Soto — Bem, é isso mesmo, mas ndo é a an-
tiga formalidade. Devemos pensar numa nova formalidade.
A antiga foi oferecida aos pobres, mas obviamente eles a re-
jeitaram. Existe a lei. Nao se esqueca de que existem sistemas
informais e habituais de direitos de propriedade, mas a
maioria fora da estrutura legal do pals.

Atualmente, sou membro de um 6rgao recém-criado pa-

ra assisténcia estrangeira. O secretdrio-geral das Nagoes Uni-
das, Kofi Annan, e o Administrador da UNDP, Mark Malloch
Brown, formaram uma comissao que visa ao desenvolvimen-
to do setor privado. Esses tipos de 6rgdos nunca dantes visa-
ram ao setor privado, apesar do fato de que ele representa
grande parte da economia mundial. Assim, a pauta parece
estar agora encaminhada para o alvo correto.

Mas o problema principal néo é a legislacdo? Os advoga-
dos ndo se atém as leis existentes?

Hernando de Soto - £ verdade. Os mecanismos legais e
administrativos para criarem capital vivo ou nao existem, ou
sao complicados, o que leva muito tempo para processar e
custa demais para as pessoas comuns. Os ricos, por outro la-
do, tém fécil acesso aos negdcios, ou seja, acesso as ferra-
mentas que facilitam seu acesso, como advogados, contado-
res e consultores juridicos capazes de proteger seus interes-
ses no labirinto da burocracia.

Se um posseiro quisesse adquirir um titulo legal de sua
propriedade nas Filipinas teria que esperar pelo menos 13
anos; mais de 11, no Haiti; e seis ou mais, no Egito. Além dis-
s0, no caso de negdcios, sao necessarios 549 dias para obter
uma licenga para abrir uma padaria no Egito, e isso com a
ajuda de um advogado. Sem um advogado, levaria cerca de
650 dias. Em Honduras custa a um empresario auténomo
3.765 délares e 270 dias para declarar legalmente, registrar e
abrir um negécio. No México, para contratar uma hipoteca,
sao necessarios dois anos. No Egito, obter o titulo de uma
casa, leva 17 anos; no Peru, a espera era de 21 anos antes que
corrigissemos esse problema; nas Filipinas, é de 24 anos.

Mas esses sao apenas alguns exemplos da complicada le-
gislacao de propriedade. O procedimento para obter autori-
zacao oficial para construir é tdo impressionante que as pes-
soas preferem construir sem autorizacao. Todo esse fendme-
no for¢a as pessoas para a negociagao ilegitima e informal.
Forca-as a criarem meios extralegais para obterem acesso a
habitacao ou a atividade comercial.

Portanto, o que as pessoas nesses paises precisam é de
leis transparentes e administracao eficiente.

Uma das principais razoes pelas quais as leis sao tao com-
plicadas e os procedimentos tdo caros e ineficientes é que os
legisladores nos paises em desenvolvimento sé querem ado-
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tar normas que sao aplicadas no Ocidente. Continuam cegos
a realidade extralegal. Na verdade, eles deveriam deixar seus
estudos e sair de seus escritérios para investigar o setor ex-
tralegal, pois é 1d que encontrardo todas as informagdes de
que precisam para criar um sistema juridico legftimo que to-
dos entenderiam e aceitariam. Ao examinarem e adentrarem
no direito das pessoas, os legisladores e requladores pode-
riam criar um sistema juridico aperfeicoado. Nos paises em
desenvolvimento, a maioria dos juristas é ensinada a prote-
ger os interesses de seus clientes mais abastados e a redigir
leis para amparé-los. No entanto, eles tém uma tendéncia
instintiva de proteger o status quo juridico em vez de ampli-
lo ou adapta-lo para atender as necessidades de uma reali-
dade em evolugao.

0 senhor tem trabalhado em vdrios paises em desenvol-
vimento, aconselhando chefes de Estado. Qual é o seu méto-
do de trabalho?

Hernando de Soto — Para nos, a parte mais importante
do nosso trabalho é aquilo que chamamos de diagndstico.
Quando somos contratados por chefes de Estado, formamos
uma equipe de cerca de sete pessoas do nosso lado e cem do
lado deles. Entdo tracamos uma linha e descobrimos o que
esta dentro da lei e 0 que estd fora dela. No caso do Egito,
descobrimos que 92% de todas as construgdes e terras e
88% de todas as firmas estavam fora do sistema legal. Isso
sii;niﬁca que a grande maioria dos proprietarios nao tinha re-
gistro como tal, ficando, portanto, invisiveis para conselhos,
planejadores urbanos, investidores, bancos, correios, conces-
siondrias de dgua e eletricidade, e outras firmas. Os resulta-
dos do nosso diagnéstico mostraram aos politicos que algo
estava muito errado. Até contém um elemento de classe
marxista, um elemento que sempre esteve ausente, mesmo
no liberalismo. Como as pessoas tém posicoes especificas,
aquelas na chamada economia informal formam a maior
classe empresarial do mundo. H& mais empreendedores em
qualquer pais do Terceiro Mundo do que nos paises ricos.

Durante os tiltimos 15 anos aproximadamente, seu Institu-
to trabalhou no Peru, Egito, El Salvador, Filipinas, Honduras e
Haiti. Em que pais os senhores estdo trabalhando atualmente?
Hernando de Soto — Atualmente estamos trabalhando
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com o governo mexicano. Ja concluimos nosso diagndstico:
78 milhdes de mexicanos — quase 80% da populagao total -
vivem ou trabalham na economia extralegal. Eles geram cer-
ca de 35% do PIB do pais. No total, ha cerca de 137 milhdes
de hectares de propriedades rurais, 11 milhdes de habitagoes
e 6 milhdes de estabelecimentos comerciais nao registrados.
Esses bens s6 podem ser usados como abrigo ou para fins
comerciais, mas nao como meio de obter garantia para um
empréstimo, para gerar investimentos ou para criar fungoes
adicionais que gerem superdvit de valor. O valor total desse
“capital encalhado” soma $ 315 bilhdes. Isso é equivalente a
sete vezes o valor de todas as reservas de petréleo conheci-
das no pais e 31 vezes o valor dos investimentos estrangeiros
diretos. Assim, estamos aconselhando o presidente Fox a
criar meios para reformar tudo isso e integrar os cidadaos ex-
cluidos. Um modo eficaz seria desenvolver uma estrutura le-
gal para transformar a propriedade e os negécios em ativo
realizavel. Mais ainda, ao reduzir os custos e aumentar os be-
neficios da operacao legalizada, o governo poderia aumentar
sua receita de impostos publicos.

Existe uma relagdo entre corrupgdo e falta de direitos de
propriedade?

Hernando de Soto - Sim, sem duvida. Como grande par-
te da corrupgdo é essencialmente a compra da lei, ou seja, vo-
cé paga alguém para parar de observé-lo ou para desviar a lei
em certa dire¢do. Quando estava trabalhando no Oriente Mé-
dio, havia um empresdrio que conheci tao bem que pude per-
guntar a ele sobre corrupgdo e propinas — baksheesh, era a
expressao usada no local. Ele explicou: “Adoro o baksheesh,
pois me da certeza e previsibilidade”. Eles mudam a lei cons-
tantemente. Calculamos que o governo cria cerca de 30 mil
novas leis todos os anos. Nenhuma delas é promulgada de
forma transparente, com a participagao do publico. Do que
resulta que a lei é totalmente imprevisivel, servindo somente
aos poderosos e aqueles que possuem os meios para se man-
terem informados. Desse ponto de vista, baksheesh |he déa
previsibilidade. Tudo que o empresdrio precisava fazer era
pagar propina para cinco fiscais-chave, préximo de seu local
de trabalho ou no local onde suas transacdes eram feitas. E
ele sabia qual seria o resultado. Hoje, tradicionalmente, é o
que a lei deve fazer: dar previsibilidade. Todavia, se a lei é ina-



dequada, seu meio de obter previsibilidade é a corrupgao. As-
sim, quando vocé tem direitos de propriedade — entendendo
“direitos de propriedade” como direito de realizar negdcios,
possuir agdes e realizar transagdes comerciais —, fica claro que
as pessoas nao buscarao a corrupgdo para que tenham
seguranca e previsibilidade, em qualquer lugar do mundo.

Algumas pessoas estdo dizendo que a cultura é o que se-
para o Terceiro Mundo do Primeiro. O senhor concorda?

Hernando de Soto — Isso é um mito. Realmente nao
acredito que a cultura tenha tanto a ver com o fato de que al-
gumas pessoas sejam extremamente pobres e outras ricas.
Trata-se de uma proposicao injusta que predispde as pessoas
a fazerem coisas erradas. Pode até ter implicages racistas.
Em lugar de focalizar a cultura, vamos retirar todos esses
enormes obstdculos legais que os pobres precisam enfrentar,
Estamos absolutamente convencidos de que isso funciona,
uma vez que as pessoas estao trabalhando ativamente em
todo o mundo. Paises menos ocidentais que as nagoes lati-
no-americanas eram mais pobres do que nés hd nao mais
que meio século — como o Japao, Taiwan e Coréia do Sul —,
mas mudaram suas leis e agora sao dez vezes mais ricos do
que nés. A maioria das pessoas que diz que a desvantagem
cultural realmente existe ndo tem muitos fatos concretos pa-
ra provar essa tese. Nao se alcanga desenvolvimento jogando
dinheiro no problema, mas mediante mudancas radicais nos
sistemas legais. Nao acredito que seja uma responsabilidade
do Fundo Monetdrio Internacional ou do Banco Mundial.
Acredito que se trata de uma responsabilidade local.

Apesar das privatizagoes e desregulamentagdo, a econo-
mia russa ndo estd indo bem. O senhor também atribui essa
situagdo ao problema de direitos de propriedade?

Hernando de Soto — S6 ha uma forma de sabermos isso:
analisar os nimeros obtidos na economia oculta, o que é
precisamente o que nds da ILD fazemos. E como na medici-
na. O médico precisa ver o paciente. Vocé pode ter a melhor
lei escrita do mundo, mas se ela nao funcionar na pratica, se-
ra de fato somente tinta no papel. Eu ficaria surpreso se na
Russia a lei fosse bonita no papel, mas na pratica nao funcio-
nasse. E por isso que um ingrediente muito importante de
qualquer reforma no mercado é o feedback das pessoas, de

modo que vocé possa criar leis baseadas no consenso geral e
na cren¢a do povo. Nao hd como crid-las no ar como os bu-
rocratas da velha classe geralmente faziam. Se vocé quiser
leis que sejam cumpridas, é preciso ir para as ruas!

Coma é possivel que aquelas idéias liberais nunca fossem
populares na América Latina?

Hernando de Soto — Desde a libertacao da Espanha na
década de 1820, muitos governos tentaram vérias vezes im-
plantar uma revolucdo liberal na América Latina. Tentamos
seguir o modelo norte-americano ou modelos adotados na
Europa Ocidental. Os latino-americanos privatizaram ferro-
vias, baixaram impostos a zero e abriram suas economias a in-
vestimentos estrangeiros, E falhamos quase todas as vezes. As
reformas fizeram sentido para um pegueno grupo de pessoas
I& do topo, mas nao atenderam aos interesses da maioria. O
grande erro sempre foi 0 sequinte, embora as pessoas fossem
inspiradas em idéias liberais, de fato, elas nunca tiveram
muito interesse pelos pobres. Eu diria que essas pessoas que
pretendiam ser liberais ndo eram liberais, mas conservadoras.
Ao ndo se preocuparem com 0s pobres, elas permitiram que
os populistas e comunistas ganhassem muito terreno.

Podemos dizer que o capitalismo estd em dificuldades?

Hernando de Soto - E claro que o capitalismo estd em
dificuldades. Como sempre, ele sé estd funcionando para
20% ou 10% do topo da populagao de paises latino-america-
nos que tiveram seus direitos de propriedade postos no pa-
pel de forma que podem entrar no mercado. O capitalismo
estd em dificuldades, uma vez que nao esta funcionando pa-
ra a maioria. Insisto em que o capitalismo nao funciona sem
que haja direitos de propriedade universalmente acessiveis.
O capitalismo definitivamente ndo venceu a batalha contra o
comunismo: o que aconteceu foi 0 desmoronamento do co-
munismo. As principais idéias ou preocupagdes defendidas
pelos primeiros comunistas e socialistas ainda estao no ar.

O senhor concorda com os partiddrios da doutrina do
livre-arbitrio, que clamam por um estado minimalista? Qual
é sua posicdo com relagdo a essa doutrina e o liberalismo?

Hernando de Soto — Acho que alguns dos pensamentos
mais sofisticados e imaginativos sao oferecidos por partida-
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rios da doutrina do livre-arbitrio. Para mim, eles sao o avant
garde, pois, entre outras coisas, apontam para os perigos do
poder concentrado. Para mim, eles sdo uma fonte continua
de inspiragao, mas ha uma lacuna entre suas propostas para
dar um fim ao governo e 3 realidade existente. Nao tenho
muita certeza de que eles entendem que governo € impor-
tante para fazer cumprir a liberdade e a democracia — talvez
isso seja porque ndo sabem o que € viver sem um governo,
como alguns de nés do Terceiro Mundo. O estado de Direito
deve ser dirigido e feito por um governo forte, se quisermos
que prevalega.

No meu caso, diria que sou um liberal cldssico, corres-
pondendo as idéias liberais dos séculos XVIIl e XIX, que foram
caracterizadas por serem radicalmente opostas a concentra-
¢ao de poder e as causas dos pobres.

0 motivo pelo qual estudo os séculos XVIIl e XIX na Euro-
pa e na América do Norte nao é porque gosto do passado,
mas porque posso entender o presente com relagao aos pai-
ses em desenvolvimento. Hd um senso de que o individualis-
mo fica mais claro com a Renascenca. Antigamente, as pes-
soas ndo podiam vé-las de outro modo a ndo ser como parte
de um todo. Esse fendmeno do individualismo estd atual-
mente comegando a tomar forma na América Latina. No Mé-
xico, por exemplo, onde estamos atualmente realizando nos-
s0 maior projeto, uma das dreas que devemos enfocar é o gji-
do, um sistema local de propriedade coletiva. Descobrimos
que a idade média do agricultor mexicano é de 65 anos, o
que significa que a maioria da populagao jovem ja partiu pa-
ra as cidades e esté se tornando autdnoma. Em outras pala-
vras, estamos naquele estagio de individualizagao que vocés
na Europa vivenciaram cerca de dois séculos atrds. Os deba-
tes intelectuais no século XXI sobre os séculos XVIIl e XIX na
Europa sao muito relevantes para paises em desenvolvimen-
to e para nagdes da antiga Unido Soviética.

*Entrevista concedida a Dirk Verhofstadt, site: http://www.liberales.be/en/
Tradugdo de Eduardo Palo.
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Incra comenta
receptividade a
Carta de Araraquara

O presidente do Irib Sérgio Jacomino
entrevistou o coordenador de
ordenamento territorial do Incra, Edaldo
Gomes, por ocasiao do VI Congresso
Brasileiro de Direito Notarial e de Registro,
realizado pela Anoreg-BR em Brasilia, de
16 a 19 de novembro de 2004. Na pauta,
a Carta de Araraquara e outras questoes
de interesse do registro imobilidrio.

$J — Como foi a receptividade da Carta de Araraquara e o
que tem sido deliberado pelo Incra a respeito de suas propostas?

Edaldo Gomes — A Carta de Araraquara foi muito bem re-
cepcionada. Contribui¢des dessa natureza eram exatamente
0 que esperdvamos acontecer. As propostas foram analisadas
juntamente com sugestdes encaminhadas por outras
entidades. Foi uma documentagao importante e pertinente.

SJ - Das propostas apresentadas, quais foram as recep-
cionadas positivamente e quais ndo foram?

Edaldo Gomes — Apenas duas sugestdes ndo foram aco-
Ihidas positivamente. A sugestao de que o Incra adotasse um
conceito parcelar no seu dia-a-dia, porque entendemos que
a matricula corresponde a parcela, a qual é adotada em ou-
tros palses. Portanto, nao haveria necessidade de incorporar
mais uma figura ao sistema cadastral-registral.

Entretanto, foi acolhida a sugestao de conduzir a certifica-
¢ao por matricula. Essa sugestao ja estd sendo normatizada.

No que se refere aos prazos, o que estava sendo discutido
era a necessidade de estender os prazos para a totalidade
dos imdveis. Nao hd muita clareza se, de fato, isso vai trazer



algum beneficio para iméveis acima de 5 mil hectares, uma
vez que esses imaoveis representam uma por¢ao muito pe-
quena das propriedades. Todas essas questdes foram discu-
tidas no decorrer desta semana.

5J - A respeito do espraiamento dos pontos da Ribac, hd
entendimentos do Incra com o IBGE para uma maior con-
centragdo. Como isso estd sendo visto?

Edaldo Gomes — Mais do que isso, levamos a proposta
de estender ndo sé as redes de GPS ja implantadas no pais
mas também a rede fisica de marcos espalhados, que é a
maior rede existente, se bem ja esteja deteriorada. A recu-
peracdo dessa rede depende de recursos e o Incra propés ao
IBGE suportar as despesas decorrentes dessa densificagao.

Os projetos foram encaminhados ao Incra e os contratos
ja foram estabelecidos. Em 2005, certamente, essas acdes
comegarao a ser deflagradas.

5J - Olrib quer realizar um curso de especializagdo em ca-
dastro, em conceitos de geodésia para registradores. Como o
senhor vé a idéia de se realizar um curso de especializacdo em
registro imobilidrio para as pessoas que atuam no Incra?

Edaldo Gomes - Vejo essa sugestao com muito
interesse. Na verdade, isso jé consta de uma pauta do Incra
como programa de capacitacao. Finalizamos um curso de re-
gularizacdo de andlise de cadeia dominial do qual participa-
ram varios juristas especializados. Mas, na verdade, foi um
curso s6 para funciondrios do Incra. Uma sugestao como essa
seria muito bem-vinda e, evidentemente, caso a idéia se ma-
terialize, o Irib seria a entidade a ser contatada.

5J — Estamos num processo de concretizagdo de uma
agenda de cooperagdo entre o Incra e o Irib e ainda ndo es-
gotamos o ambiente de discussées da lei 10.267. Como o se-
nhor vé o futuro desse relacionamento interinstitucional?

Edaldo Gomes — Criaram um apelido para a lei 10.267:
um novo sistema publico de registro de terras. Num primeiro
momento, esse apelido foi rejeitado, mas, de fato, criou-se
um sistema. Se ndo se criou, pelo menos, se aprimorou.

No Incra, ndo hd, atualmente, como definir a¢oes futuras
na drea de cadastro, regularizacao e georreferenciamento.
Néo hd como prosperar qualquer proposta, se o reflexo dessa

proposta no cartorio de registro nao for avaliada.

De fato, entendemos que foi constituido um sistema vin-
culando, definitivamente, registro e cadastro. Era o que pre-
cisdvamos ter neste pais. Se isso ja existia, era muito fragil. A
lei permite que isso possa acontecer. Daqui para frente, esse
processo € irreversivel e, cada vez mais, vai-se vincular uma
instituicao a outra.

Num futuro muito préximo, as atividades cadastrais e re-
gistrais estarao absolutamente interligadas, de maneira que
uma entidade possa acessar a base de dados da outra. Essa é
uma coisa que pode ser alcancada rapidamente. Nao ha ne-
nhuma dificuldade técnica ou politica. Trata-se apenas de se
desenhar a solugdo e implementa-la. O momento € este, te-
mos que aproveitar.

SJ - Depois de todo esse processo, o que 0s cartorios sig-
nificam para o Incra?

Edaldo Gomes - Os cartdrios sao mais do que parceiros.
Dentro do enfoque dado ao sistema registral-cadastral, vejo
0s cartérios como entidades absolutamente indispensaveis a
construcao do ordenamento territorial, que é o que tanto se
busca.

Os problemas de origem deste pais, a forma de ocupacao
do territério brasileiro, infelizmente, se refletem até os dias a-
tuais. A partir da lei 10.267, temos a oportunidade de trans-
formar essa realidade.

E um processo lento, mas é possivel reverter o quadro e
aprimorar a forma de ocupacdo do territdrio brasileiro, de for-
ma legal e adequada. Nao hé nenhuma entidade que tenha
folego para levar uma tarefa tao pretensiosa como essa sozi-
nha e até o final. A participagao dos cartdrios é absolutamente
indispensdvel para que tenhamos sucesso nessa empreitada.

jui0a a propos
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Bem de familia no novo
Cadigo Civil e o registro de
imoveis

Ademar Fioranelli*

Introdugao

Voltamos a nos debrugar sobre esse importante instituto
com a preocupacao voltada, em particular, para o chamado
bem de familia voluntdrio, que requer expressa manifestagao
de vontade em escrito publico, muito bem detalhado no no-
vo Cédigo Civil, e que continuaré sendo de pouca utilizagdo
em face do bem de familia legal da lei 8.009/90, que indepen-
de de iniciativa para sua constituicao.

A fim de implementar sua utilizacdo, de complexa efeti-
vacao, o novo diploma apresenta profundas alteragdes e ino-
vagdes reclamadas por renomados doutrinadores, com ado-
¢do do entendimento ja sedimentado na jurisprudéncia.

Corretamente e em boa hora, atendendo ao rigor da fina-
lidade do bem de familia voluntario ou convencional, a ma-
téria foi retirada da parte geral do Cédigo Civil de 1916 e in-
serida no dmbito do direito patrimonial no direito de familia,
ambito que, na verdade, lhe cabe.

Despicienda a noticia histérica do bem de familia, anun-
ciada na doutrina e desnecessario um maior desenvolvimen-
to de seu conceito, que decorre de sua prépria expressao —
domicilio familiar (art. 1.712).

Com o deslocamento da matéria e a introdugdo das ino-
vacdes, e corrigindo distor¢des anteriores, procuraremos,
neste reestudo, analisar as alteragdes e, em particular, abor-
dar as questdes praticas da publicidade registral do instru-
mento plblico de constituicdo.

Os artigos 1.711 a 1.722 do novo estatuto prevéem, de
forma expressa e peremptdria, a constitui¢do voluntdria do
bem de familia, com o registro obrigatdrio no oficio imobili-
ario da situacao do bem, destinado que € ao abrigo ou pro-
tecao familiar. Afasta-se, de vez, a divida de que, com o ad-
vento da lei 8.009/90, o regime Gnico do bem de familia seria
o da citada lei, em face da revogacao das disposicoes legais
até entdo vigentes. Subsistem, lado a lado, o voluntdrio e o
involuntdrio — ou legal —, com objetivos idénticos.

0 instituidor, como regra, poderd assegurar a familia a
impenhorabilidade de qualquer dos bens préprios, ainda
que nao seja o de mais baixo valor, sempre prevalecendo a
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escolha voluntéria sobre a determinagao legal, com a ressal-
va do contido no caput do mesmo artigo 1.711, como vere-
mos neste estudo.

Efeitos do registro

0 registro, por for¢a do contido nos artigos 1.714, do Co-
digo Civil, e 261, da lei 6.015/73 (Regulamento dos Registros
Publicos), apresenta eficdcia constitutiva, provocando sua
publicidade conhecimento erga omnes, com aptiddo para
produzir o efeito de resquardar a boa-fé de terceiros. Se a
propriedade é adquirida pelo registro (art. 1.227), de igual
maneira os efeitos do ato solene, formal e juridico surgido
pela manifestagao de vontade sao irradiados pelo registro
obrigatdrio, desencadeando, nesse momento, o efeito cons-
titutivo. E o principio da inscricdo que a nossa lei objetiva
consagra. Nao tem efeito declarativo ou de mera noticia,
convalidante de fato ou ato juridico precedente, em que o
registro teria simplesmente a finalidade de colmatar direito
preexistente — v.g., aquisicao origindria por usucapiao e de-
sapropriacao, saisine — e dar resguardo a continuidade regis-
tral. Sem registro ndo ha bem de familia voluntario.

0 conceito de familia e o novo cédigo

O citado artigo 1.711 alargou o conceito de familia, o que
ja era previsto na Constituicdo de 1988, abarcando todas as
entidades familiares. Nao mais aquele oriundo do casamento
civil, agora estendido para as comunidades nascidas da
unido estdvel ou mesmo formadas por um dos pais e sua
prole, consideradas entidades familiares e merecedoras da
protecao estatal. Nao ha mais restricao a protegao de entida-
de familiar, instituida por esta ou aquela forma, mesmo as
pessoas solteiras, por ndo ser o estado civil o definidor do
ambito de sua incidéncia, se constituir com seus filhos uma
familia monoparental.

Elucidativo o decidido pelo Superior Tribunal de Justica,
no agravo de instrumento 240.297-SP, DJU de 24/10/2000,
as paginas 202 e 203 (Boletim Eletrénico do Irib n. 314, de
15/5/2001, segdo STJ, Bem de familia.Impenhorabilidade.):
“As expressoes ‘casal’ e ‘entidade familiar’ constantes do art.
12 da Lei 8.009/90, devem ser interpretadas consoante o sen-
tido social da norma, devendo a familia ser caracterizada co-
mo instituicdo social de pessoas que se agrupam por lagos de
casamento, unido estavel ou descendéncia. Considerando
que a lei ndo se dirige a um grupo de pessoas, mas permite
que se proteja cada individuo como membro da institui¢do



em apreco, mister se faz estender seus beneficios a qualquer
pessoa integrante da entidade familiar, seja ela casada, sol-
teira, viiva, desquitada ou divorciada, uma vez que o ampa-
ro legal é dado para que seja a esses assegurado um lugar
para morar. Precedentes desta Corte”.

A quem compete a instituicao

Nao havendo mais restricdes, o bem de familia conven-
cional pode ser instituido pelos conjuges, pela entidade fa-
miliar, pelo separado ou divorciado judicialmente ou de fato,
pelo vilvo ou viliva, pelo solteiro e por terceiros, conforme o
caso, com seus bens particulares (§ uUnico do art. 1.711 e art.
1.714), desde que haja consentimento expresso dos conju-
ges beneficiados, por testamento ou doagao.

Requisito essencial e indispensdvel para fins registrarios é
a condicao de proprietdrio com titulo aquisitivo e definitivo re-
gistrado, em estrita observancia aos principios da continuida-
de e disponibilidade, e que 0 bem esteja a salvo de 6nus ou
gravames, em condicoes de solvéncia e ocupacao pela familia.

0 nosso ordenamento assim reclama, até pela finalidade
da instituicao, o que impossibilitaria que titulares de direitos
reais mitigados — promitentes compradores, cessionarios,
promitentes cessiondrios ou mesmo o usufrutudrio — ve-
nham, nessa condicao, constituir o bem de familia volunta-
rio, retirando-o do comércio, estendendo-se a proibigdo ao
conddémino em coisa comum pro indiviso, uma vez que a ti-
tularidade deve ser exclusiva, o que demandaria, como pré-
requisito do registro, sua extingao, de modo a assegurar o
imével em sua plenitude ao instituidor, exce¢do ao conddmi-
no da lei 4.591/64 que detém, com exclusividade, a unidade
auténoma predeterminada na instituicdo condominial sub-
metida ao regime especial de condominio.

Se no regime do bem de famflia legal hé plena protegao
dada pela lei 8.009/90, ao mero detentor da posse, ao super-
ficidrio (art. 1.369), aos titulares de direitos decorrentes de
compromisso de venda e compra, cessao (art. 1.390 a 1.418),
pondo-os a salvo de execuges, nao se pode dizer o mesmo
para o bem de familia convencional, que, por estar atrelado
a iniciativa dos instituidores, dependerd de prova dominial
para sua constituicao.

Interessante e ilustrativa a decisdo do egrégio Conselho
Superior da Magistratura paulista, na apelacao civel 48.814-
0/6 — DOJ, de 10/12/1998 [www.irib.org.br, secdo Jurispru-
déncia], cujo relator foi o desembargador Sérgio Augusto
Nigro Conceicao, em procedimento administrativo de duvi-

da, que permitiu 0 acesso ao cadastro imobilidrio, de escritu-
ra de constituicao de bem de familia feita pelos co-proprie-
tarios no estado civil de solteiros, preexistindo o reconheci-
mento judicial de unido estével, o que nao tinha lugar no ar-
tigo 70 do Codigo Civil revogado, considerada a amplitude
da protegao conferida pelo ja citado parédgrafo terceiro do
artigo 226 da Constituicao da Republica.

0O pardgrafo tnico do artigo 1.711 apresenta ainda duas ou-
tras importantes novidades reclamadas pela doutrina: a) a pos-
sibilidade de os conjuges, conviventes ou terceiros optarem
pelo testamento ou doagdo para instituicao do beneficio, ato de
liberalidade inter vivos ou causa mortis; e b) o fimite do valor do
bem a um terco (1/3) do patriménio liquido dos instituidores.

Quanto a doacdo, nenhuma dificuldade pela manifesta-
¢do em vida no instrumento notarial. No testamento, como as
disposicoes testamentdrias so valem apés a morte do testa-
dor, haveria dificuldade de aperfeicoar o ato no assento imo-
bilidrio, mormente se considerado que os bens, em decor-
réncia da sucessao, sao imediatamente transferidos aos her-
deiros (art. 1.784). O requisito fundamental de titularidade
dominial para a instituicao estaria prejudicado pela sucessao.
Enquanto essa novidade nao for mais bem regulamentada na
area registrdria, arriscaria afirmar que deverd figurar como
instituinte o espdlio e beneficiadas as pessoas indicadas no
testamento, aperfeicoando-se o ato de constitui¢ao no res-
pectivo inventdrio e com suporte no respectivo formal de
partilha ou carta de adjudicacao, com expressa aceitacao dos
beneficiados, que é requisito de sua eficacia, no préprio titulo
judicial ou em documento apartado, independentemente da
publicacdo prevista nos artigos 261 e sequintes da lei
6.015/73, como também sinaliza o notavel registrador
Ulysses da Silva, em sua magnifica obra atualizada, O Novo
Cddigo Civil e o Registro de Iméveis (no prelo, editada pelo Irib).

0 valor do bem de familia

Para a validade da destinagao, o legislador impés o limite
de um terco (1/3) do patriménio liquido existente ao tempo
da instituicao, com o evidente propdsito de evitar fraude
contra credores, preservando-se o restante do patriménio
para fazer frente a eventuais dividas anteriores.

Interessante a evolugdo histérico-legislativa do valor do
bem de familia voluntario, uma vez que até a edigdo do novo
Cédigo Civil ndo havia qualquer limitagao. O decreto-lei
3.200/41 limitou o valor do bem, limite elevado pelas leis
2.514/55 e 5.653/71, fixado o teto em 500 vezes o maior sa-
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lério minimo entdo vigente, cuja limitacdo a lei 6.742/79 eli-
minou e impds como critério para a efetiva consagracao a re-
sidéncia no prazo de dois (2) anos.

Essa mudanca drastica no novo diploma tem sido alvo de
severas criticas, uma vez que o limite determinado para o
imovel e suas pertengas inexoravelmente impedird que os
menos favorecidos economicamente venham a utilizar o ins-
tituto do bem de familia, privilegiando os mais abastados;
nao por outro motivo ja tramita no Congresso nacional pro-
jeto de lei para alterar o dispositivo do Cédigo Civil, em que
o valor do bem de familia seria fixado em R$ 270 mil.

0 respeitado doutrinador desembargador José de Mello
Junqueira fez oportuna observagao ndo sé criticando como
alertando os registradores sobre o dispositivo alterado.

“Hipotese interessante e para a qual devemos estar aten-
tos: se uma pessoa for proprietaria de Ginica moradia e adqui-
rir uma segunda casa, de maior valor que a primeira, ela nao
poder instituir bem de familia. Limitar-se-a o bem de fami-
lia sobre a primeira moradia. Isso porque, uma vez que a se-
gunda é de maior valor, superara o terco do patriménio. Co-
mo e quem deverd exigir o cumprimento desse limite? A lei
6.015/73 regulamentou a instituicdo do bem de familia na
esfera registral (art. 260 a 265). Essa lei deverd disciplinar,
também, a prova do valor do bem. Caberd ao registro sub-
meter ao juiz a sua davida. O Cédigo permite que o institui-
dor destine recursos para manutencao dos prédios e de seus
habitantes, integrantes da familia (art. 1.712-3). O artigo
1.713 dispde que os valores mobilidrios ndo poderao exceder
o valor do prédio instituido. Outro terco do patriménio pode
ser afetado? Acredito que o limite do terco engloba o valor
do prédio, pertengas, acessorios e os valores mobilidrios afe-
tados” (Boletim do Irib em Revista n. 313, p. 58).

De qualquer forma, 0 que importa como requisito a la-
vratura do ato da constituicao € a declaraao expressa a ser
feita pelos instituintes de que o imével oferecido em bem de
familia nao ultrapassa o valor do limite permitido, que res-
ponderao pela sua veracidade em face de terceiros, uma vez
que ndo é de responsabilidade do notario ou do registrador,
impossibilitados que estdo de questionar o cumprimento do
citado dispositivo.

Outros requisitos formais

0 ato de constituicao nao pode prescindir da instrumen-
talizacdo publica que, por sua propria natureza, sempre sera
solene, independentemente do valor do prédio gravado, nao

- -
Irlb em revista

se aplicando, a exemplo de outros que o legislador assim im-
pbs — v.g., pacto antenupcial —, a excegao prevista no artigo
108 do Codigo Civil, sob pena de nulidade (artigo 16, IV, do
mesmo diploma).

Além daqueles previstos e sobejamente conhecidos para
a elaboracao do instrumento publico, em preservagdo a es-
pecialidade objetiva e subjetiva, além da declaracao do limi-
te do valor como acima exposto, a afirmativa de moradia efe-
tiva no imével pelo menos por dois anos, nos termos do arti-
go 19 do decreto-lei 3.200/45, com a redacao que |he foi da-
da pela lei 6.472/79, nao revogado pelo novo estatuto, € re-
quisito necessario, uma vez que o descumprimento dessa or-
dem legal poderé ser motivo de reclamagao de eventual in-
teressado e burla ao instituto.

Sobre esse tema — prazo fixado pelo legislador de dois
anos para o abrigo familiar —, interessante decisao da egrégia
primeira Vara de Registros Publicos da Capital, em procedi-
mento de dvida registral, em que o instituinte do bem de fa-
milia pretendia suprir a exigéncia da comprovacao de residén-
cia do imével héd mais de dois anos, somando-se o tempo de
cinco anos de residéncia em apartamento que habitou ante-
riormente. O culto magistrado, doutor Venicio Antonio de
Paula Salles, concluiu que “a transferéncia de tempo de resi-
déncia de um imdvel anteriormente utilizado como domicilio
e abrigo familiar, para outro conquistado com o produto da
venda do antecedente, se mostra vidvel, quando o atrelamen-
to é direto e imediato, como no caso da dacdo em pagamento
ou permuta. Nos demais casos somente se mostra viavel se o
anterior bem se encontrava constituido como bem de familia.
Afora estas situagoes de transferéncia juridicamente compro-
vada, nao pode o registrador aceitar a superagao dos termos
objetivos da Lei. No caso, tal demonstragao nao ocorreu, ou
melhor, tal transferéncia ndo se materializou, impedindo que
ainstituicao opere efeitos, a ndo ser apés a satisfagao do requi-
sito temporal” (Dec. de 20/8/2001, processo 000.01.069194-4,
in www.irib.org.br, secao Jurisprudéncia).

O bem de familia poderd abranger valores mobilidrios —
pertengas e acessdrios — consignado no artigo 1.712, o que
apresenta outra grande novidade do atual Cédigo, com a
renda destinada a conservagao do imével e sustento familiar,
limitando seu valor ao mesmo patamar (art. 1713) e indivi-
dualizado na escritura publica de constituicdo e no conse-
qliente registro.

No tocante aos valores mobilidrios representados por titulos
nominativos vinculados a instituicao (§ 22 do artigo 1.713),



Ulysses da Silva (op. cit.) vislumbra a possibilidade de os mesmos
serem publicizados no registro do bem de famflia, vinculados
que 530 a conservacao do imovel e ao sustento familiar.

0O objeto do bem de familia

0O artigo 1.712, com melhor redacdo e objetividade, diz
que o bem de familia consistird em prédio urbano ou rural e
nao apenas prédio para domicilio da familia, redacao do cor-
respondente artigo 70 do Codigo Civil revogado, com suas
pertencas e acessorios.

O objeto, assim, sempre serd prédio residencial urbano ou
rural, nao podendo recair sobre imével comercial ou industrial,
prédio de lazer ou similares ou em terra nua. Para o imével ru-
ral, hd que se entender a pequena propriedade, ou seja, a sede
da moradia e seus naturais acessorios e nao retirar do comércio
0 todo da propriedade rural, uma vez que nao € essa a intengao
do legislador, bem por isso o Supremo Tribunal Federal, pre-
venindo distor¢des e abusos, fixou que a pequena propriedade
é 0 imovel de drea compreendida entre um e quatro médulos
do municipio (Pleno, MS 22.579, Carlos Velloso).

Para o registro da instituicdo do bem de familia objeti-
vando imével rural, conveniente seria a abertura de matricu-
la para 0 imével abrangido pela instituigao, mas essa faculda-
de esbarraria no fato de a parcela ter drea inferior a fracao mi-
nima de parcelamento. A solugao, a meu aviso, seria a inau-
guracdo de matricula do todo do imével rural, com a preser-
vacao da especialidade objetiva, lancando-se no registro a
descricao ou individualizagdo do imével ocupado pela cons-
trugdo com suas pertencas e acessorios, mesmo porque,
além da temporariedade da constituicdo do bem de familia,
0 mesmo ndo representa alienacao ou constituicdo de um
direito real sobre coisa alheia, como veremos a seguir.

0 abrigo de veiculos - vaga, espago ou boxe -, como ob-
jeto de bem de familia, tem rendido discussao no campo
doutrindrio, o que tem levado a jurisprudéncia, predominan-
temente, a construir entendimento pela sua exclusdo, desde
que ostente a condigdo de unidade auténoma, com matricu-
la prépria no registro imobilidrio, assim definida na institui-
¢ao condominial, com os requisitos conhecidos — que a ela
corresponda fracao ideal no terreno e nas coisas comuns; de-
marcagao efetiva de espaco assinalada por uma designagao
numérica, etc. — ao passo que os demais, tidos como acessé-
rios ou vinculados aos apartamentos correspondentes, de-
terminados ou ndo, teriam a protegao da hipétese prevista
no artigo primeiro da lei 8.009/90.

Ainda que no campo processual tenha sido sacramenta-
do tal entendimento, nao se pode olvidar que a propriedade,
quando submetida a situagdo de multipla titularidade, no re-
gime de condominio, traz consigo restricoes ao seu exercicio,
que sao inerentes ao préprio condominio especial, tendo as
vagas, qualquer que seja sua designacao, estreita ligacao ao
apartamento correspondente, podendo mesmo a conven-
¢ao condominial disciplinar o uso das vagas de garagem ou
sua alienacao a terceiros estranhos ao condominio, confor-
me se deduz dos pardgrafos primeiro e sequndo do artigo
segundo da lei 4.591/64 e pardgrafo primeiro do artigo 1.331
e artigo 1.338 do atual diploma, assim como o fim a que as
unidades se destinam (art. 1.332).

Aos conddéminos reconhece-se o direito de estabelecer
as regras de existéncia e da boa convivéncia do condominio,
sem que isso venha de encontro ao poder de disposicao con-
sagrado pela lei maior. Nao se pode dar, a meu ver, para a
constituicao voluntdria do bem de familia, tratamento juridi-
co diferente as vagas de garagem, independentemente de
ser drea de uso comum, direito acessério ou unidade auténo-
ma, as quais, de igual modo, devem receber a protecao legal.
Essa disponibilidade de trato deve ser revista pela jurispru-
déncia mesmo em face das disposi¢ées do novo diploma, de
modo a impedir que os condéminos, em decorréncia da
apreensao judicial em processo executorio — inicio de um fu-
turo praceamento ou alienagao for¢ada — da vaga isolada do
condominio, venham a conviver com pessoa estranha que a
arrematou, podendo mesmo o registro do titulo judicial -
carta de arrematagdo ou adjudicagdo — esbarrar nas normas
disciplinadoras do condominio, aumentando as desavencas
sempre presentes nessa espécie de condominio especial.

Registro, nessa linha de pensamento, recentissimo acdrdao
do STF — recurso especial 595.099 — RS (2003/0170878-0) - D)
16/08/2004, que considerou que as vagas de garagem dos a-
partamentos, ainda que perfeitamente individualizadas, inclusi-
ve com matriculas proprias, estdo sob o pélio da lei 8.009/90,
ndo sendo possivel apartd-las para o efeito da incidéncia do ar-
tigo primeiro da citada Lei, portanto impenhoraveis.

Natureza juridica

A controvérsia em torno da natureza juridica do bem de
familia, com divergéncia de respeitadas opinides, insita no
campo meramente académico, ndo oferece muita utilidade
pratica. Ndo representa, a meu aviso, ato de alienacao, uma
vez mantida a titularidade dominial dos instituintes, ou mes-
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mo a constituicao de um direito real sobre coisa alheia — au-
séncia de titulares distintos — ou ainda a formagao de um
condominio, mas sim uma afeta¢do patrimonial temporaria a
um destino préprio, gerando, uma vez instituido, efeitos nao
apenas no ambito dos credores, em decorréncia da cldusula
de impenhorabilidade que garante sua existéncia, mas tam-
bém atingindo diretamente o proprietdrio que passa a ter seu
direito limitado no tempo para ato de disposicao - condicao
de inalienabilidade. O que se destaca como primordial na ins-
tituicdo é sua abrangéncia, que visa proteger a célula original
da sociedade ao criar como interessados todos os beneficia-
rios atingidos com o beneficio, ou seja, a familia por inteiro,
estendendo-se aos filhos, se menores ou incapazes.

Por essas razdes comungo com categorizados juristas
gue defendem a impossibilidade de a instituicao do bem de
familia recair sobre imével gravado com hipoteca ou, se
constituido, receber o mesmo gravame. O imével, ao tempo
da instituicdo, devera estar livre e desembaragado de qual-
quer 6nus de maneira a garantir aos beneficiados o pleno
exercicio de seu direito.

Impenhorabilidade e inalienabilidade

0 artigo 1.715 de forma expressa decreta a inalienabilida-
de do bem de famlilia regularmente constituido, ainda que de
forma relativa ao proibir a execugdo do bem por dividas pos-
teriores, com as excegdes ali previstas, de forma tal a dar o real
entendimento de que o bem assim destinado nao podera ser
oferecido em garantia real hipotecéria ou mesmo em caugdo
locaticia, sob pena de, por atos supervenientes, numa futura
execugdo da garantia, ser decretada a faléncia do instituto,
pela constricao — penhora — e arrematagao do bem.

Interessante observar a aparente contradi¢do com o bem
de familia legal, de acordo com o qual o legislador, nos inci-
sos Il e V do artigo terceiro da lei 8.009/90, aduz que as hipo-
tecas constituidas para garantir qualquer empréstimo mes-
mo que destinado a aquisicao da casa propria para o abrigo
familiar, os iméveis ndo estariam protegidos ou amparados
pela impenhorabilidade, podendo sofrer as conseqiiéncias
normais de um processo de execugdo. Dispositivos que tém
recebido criticas de doutrinadores.

Em boa hora, ao regulamentar o bem de familia conven-
cional, o legislador dispde no mesmo artigo 1.715 que, pelos
correspondentes débitos tributdrios e despesas condomini-
ais, 0 imdvel nao estard a salvo de futuras execugdes, poden-
do ser arrestado ou penhorado, com a conclusao légica de
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que a impenhorabilidade, que é o grande efeito do bem de
familia, ndo é absoluta, mas cede as execugdes das chama-
das obrigacdes propter rem e em outros processos de execu-
¢ao, como as execugoes explicitadas no referido artigo ter-
ceiro da lei 8.009/90, se porventura estendidas ao bem de fa-
milia convencional.

No mais, excluidas as excecdes, o bem de familia, pela
simples razao de ser do instituto, estd isento de execugao por
dividas posteriores a sua constituicao. Mas, aos débitos pre-
téritos, responderd o imével, o que, convenhamos, nada
mais justo em dar garantia aos credores, sob pena de permi-
tir a ma fé, a fraude e o enriquecimento sem causa. Em rela-
¢ao a esses credores, nao poderd prevalecer, uma vez que é
mesmo ineficaz a constituicao do bem de familia.

Duracdo, exting¢do, sub-rogacao e

cancelamento do bem de familia

Mantida a base estrutural, o novo diploma, de forma
mais objetiva e com novas adequagdes, trata do assunto nos
artigos 1.716, 1.717,1.719, 1.721 e 1.722. Os dispositivos sao
esclarecedores quanto ao tempo de duragdo do bem de fa-
milia. Como as pessoas beneficiadas pela instituicao sao os
cbnjuges, os integrantes da entidade familiar, conviventes
ou o responsdvel pela familia monoparental - v. g., mée sol-
teira que habita com filhos menores —, o tempo esta condi-
cionado a vida daqueles e enquanto perdurar a menoridade
e incapacidade destes (art. 1.716 e 1.722).

A morte, por si s6, ndo € causa extintiva do beneficio,
tampouco a maioridade, como antes previa a legislagao, que
agora, aos 18 anos, pode ser alcangada por uma das causas
referidas no artigo quinto, pardgrafo tnico do Cédigo Civil.
Pela morte de um dos cdnjuges ou conviventes, subsiste o
bem de familia em favor do sobrevivo, ainda que sem prole.

A cessacdo da incapacidade é agora requisito essencial.
Havendo filho, ainda que maior interdito, sujeito a curatela,
diz o artigo 1.722, permanecerd o beneficio ainda que sobre-
vindo a morte de ambos os pais.

A dissolugao da sociedade conjugal, nos casos indicados no
artigo 1.571 do Cédigo Civil, ndo é forma extintiva do bem de
familia, conforme expressa o artigo 1.721. Quer pela morte de
um dos cdnjuges, quer pela separagao judicial e pelo divércio,
persistira 0 bem de familia em relacdo aos menores até que
cesse sua incapacidade. Também em novas ndpcias predomi-
na o entendimento alicercado na doutrina de que o instituto
dever ser mantido se houver filhos menores ou incapazes.



O sobrevivente poderd pedir a extingdo, se for o Gnico
bem do casal (§ Unico, art. 1.721), que nao se dd automatica-
mente, mas revestido das cautelas legais, em procedimento
adequado e ordem judicial, da mesma forma que nao se po-
de alterar nem alienar o destino do prédio e os valores mobi-
lidrios sem o consentimento dos interessados e seus repre-
sentantes legais, ouvido o Ministério Publico (artigo 1.717).
Como a alienacao é forma de extingao, a liberagao importa
em intervencao judicial.

Sub-rogacao

Possivel, outrossim, a extingdo ou sub-rogagdo do bem de
familia, sempre que for comprovada a impossibilidade de sua
manutengao nos termos em que foi instituido (artigo 1.719).
As cldusulas de inalienabilidade e impenhorabilidade séo re-
movidas do imével, com suas pertencas e acessérios, e sub-ro-
gados em outro. O juiz examinara 0s motivos relevantes, im-
pondo ou nao a medida sub-rogatdria. Como a sub-rogacao
importa em cancelamento do registro e confec¢do de outro
(artigo 1.112, II, Cédigo de Processo Civil), duas ordens serao
expedidas ao oficial do registro imobilidrio competente para o
ato. Uma de liberagao ou cancelamento do primitivo registro,
tanto no livro dois como no trés, e o de gravame para o bem
que se tornard impenhordvel na matricula do imével. O man-
dado judicial, com o transito em julgado da sentenca, é o titulo
adequado para os atos (artigos 250, |, e 259, Regulamento de
Registros Publicos). Desnecessdria, na espécie, a publicagao
dos editais, uma vez que, além dos atos serem imediatos e au-
tomdticos, hd a presungao de que no procedimento judicial
foram tomadas todas as cautelas legais.

Perceptivel, na andlise dos aludidos dispositivos, a preo-
cupagdo do legislador em deslocar para a esfera judicial os
pedidos de extin¢do do bem de familia e seu cancelamento
no assento imobilidrio, sempre ouvido o Ministério Publico.
Se 0 prédio deixou de ser o domicilio familiar; se ha ou nao
filhos menores ou incapazes ou outro motivo relevante ple-
namente comprovado, sdo provas que dificilmente pode-
riam ser produzidas e aceitas na area extrajudicial pelo oficial
registrador, que estaria adstrito a veracidade das declaragoes
do requerente, entendimento esse produzido até pela nova
doutrina, a partir da edicao do atual estatuto civil. A circuns-
tancia de estarem em jogo interesses de menores deslocaria
a competéncia do registrador em apreciar o pedido.

0 artigo 21 do decreto-lei 3.200/41, ndo revogado pela
nova legislagao, é lapidar em tal conclusao: “A cldusula do

bem de familia somente serd eliminada, por mandado do
juiz e a requerimento do instituidor, ou no caso do artigo 20,
de qualquer interessado, se o prédio deixar de ser domicilio
da familia, ou por motivo plenamente comprovado”.

Precisa a licdo do mestre Marcione Pereira dos Santos,
em sua obra Bem de Familia (Saraiva, 2003, p. 144).

“Por todas as formas que se pretenda a extin¢do do bem
de familia, torna-se imprescindivel o pronunciamento judi-
cial determinando o cancelamento do registro (...) Essa des-
constituicdo do registro do bem de familia, seja por modifi-
cacao do domicilio desta, seja por qualquer outro motivo re-
levante devidamente comprovado, no fica ao bel-prazer da
vontade do interessado; ao revés, torna imprescindivel a
aquiescéncia do conjuge ou convivente, dos filhos menores
e do proprio instituidor e deverd ser solicitado ao magistrado
que, analisando o caso concreto e com a prudéncia necessa-
ria, determinara o seu cancelamento, ap6s manifestacao do
Ministério Pablico.”

Outro nao é o entendimento de Alvaro Villaca Azevedo
(Comentdrios do Cddigo Civil — Parte Especial do Direito de
Familia, Saraiva, v. 19, 2003) ao aduzir que o requerimento
deverd ocorrer perante o juizo da familia, para cuja extincao
e cancelamento do bem de familia é competente o foro de
familia do local do imével ou da residéncia do instituidor.

Embora muito bem sedimentado tal entendimento na
doutrina, registra-se decisao da egrégia Corregedoria-geral
da Justica do estado de Sao Paulo, de 16 de dezembro de
2003 (Proc. CG 1.095/03), em procedimento administrativo
de duvida registral, confirmando respeitavel decisao da egré-
gia primeira Vara de Registros PUblicos da capital de Sao
Paulo, em recurso interposto pelo Ministério Publico, enten-
deu que a escritura publica, em situagao consensual, é veicu-
lo hdbil para a desconstituicao do encargo. Vale a pena, por
seus judiciosos fundamentos, aqui transcrevé-la.

“O Ministério Publico do Estado de Sao Paulo interpds re-
curso contra a decisao de cancelamento de registro de bem
de familia constante da matricula n. 7513 do 12 Cartério de
Registro de Imdveis de Sao Paulo — ao argumento de ser ve-
tada a descricdo por escritura publica. O inconformismo ndo
comporta acolhida, haja vista ndo advir vantagem alguma a
situacao fatica sub exame, quer no plano pessoal quer no so-
cial, com a manutengao desse instituto Com efeito, a separa-
¢ao dos conjuges e a transferéncia, por ambos, das respecti-
vas residéncias para iméveis distintos do clausulado, estando
amulher e os filhos habitando casa prépria em outra localida-
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de, inclusive, revelam a inutilidade social da persisténcia da
natureza de bem de familia daquele imével situado na capi-
tal. No que respeita a tese do escopo dos ex-conjuges s6 se al-
cancavel por via diversa, mais burocrética, a despeito do zelo
do recorrente nao se a tem por acertada. A informaliza¢ao das
relagdes juridicas é marca da sociedade contemporanea e s6
deve ser abandonada quando ha sério risco a seguran¢a
dessas mesmas relagdes. Esse perigo nao ocorre na espécie,
em que os envolvidos, maiores e capazes, manifestaram o de-
sinteresse na manutengao do bem de familia por escritura
publica, em situagdo fética de separados que residem casas
distintas, tudo a apontar para a razoabilidade da reducao do
rigor no formalismo para a desconstituicdo do bem de fami-
lia. Nao se identifica como Gbice a pretensao resistida via re-
cursal, o disposto nos artigos 1.721 e 1.722 do Cédigo Civil vi-
gente, haja vista ter havido, na espécie, pronunciamento judi-
cial que ndo necessariamente havera de ser obtido no ambito
jurisdicional contencioso. Caracterizada esta, portanto, a hi-
pétese do artigo 1.719 do estatuto civil. Ademais, esta Corre-
gedoria Geral de Justica ja se posicionou quanto ao estatuto
civil atual, ao exigir pronunciamento judicial, nem sempre
comportar interpretagao literal. Assentou-se, sim, que essa
imposicao serve, em certas hipdteses, apenas para as situa-
¢des em que hé controvérsia. Na mesma linha pode ser com-
preendido o referido artigo 1.719. Ante ao exposto, o parecer
é no sentido de negar-se provimento ao recurso.”

0 procedimento de registro

do bem de familia

Permanece integro o procedimento registral do bem de
familia previsto nos artigos 260 a 265 do Regulamento de
Registros Publicos (lei 6.015/73), mesmo porque o novo di-
ploma nao regulou a matéria registraria. A publicidade por
meio das publicagbes dos editais, exigida pela lei especial e
instrumental, para prevenir credores contra possiveis prejui-
zos e eventual direito de impugnagdo bem como impedir
sua concretizagao, tornando publico o ato é condigdo sine
qua non ao registro constitutivo do bem de familia.

Vejamos o roteiro prético ou a caminhada do titulo no
registro de imdveis.

a) Recepgdo

Recebida a escritura, independentemente de requeri-
mento expresso do instituidor ou interessado, o oficial dara
recibo ao apresentante. A simples apresentagdo cumpre 0
principio da instancia, momento em que o titulo sera imedia-
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tamente prenotado, recebendo o nimero de ordem, no livro
um, conforme preceitua o artigo 182 da lei 6.015/73 (RRP).

b) Autuagao

A sequir, fard autuar o instrumento publico e demais do-
cumentos apresentados, certificando, no processo formaliza-
do em cartério, o recebimento da documentagao e nume-
rando-a.

¢) Qualificagao

Protocolizado, terd o oficial, segundo a lei, prazo de 30
dias para o exame formal do titulo, abrangendo seus aspec-
tos intrinsecos e extrinsecos. Nao estando em termos, apre-
sentara por escrito, de forma clara e objetiva e de uma s6 vez,
todos os motivos da recusa, para que o apresentante cumpra
as exigéncias, se quiser. Nao se conformando com elas ou
nao podendo cumpri-las, podera requerer dvida para ser di-
rimida pelo juizo competente, nos termos do artigo 198 e se-
guintes da lei 6.015/73.

A comprovagao prévia da insolvéncia do instituidor, por
ocasiao da constituicdo do bem de familia, mediante apre-
sentagdo de certiddes pessoais e penais, inclusive da Justica
federal e as de protestos, ndo € exigéncia a ser feita pelos re-
gistradores, por ser presumida e a lei assim nao determinar,
uma vez que existindo dividas anteriores, ndo prevalecerd a
impenhorabilidade do imdvel objeto do bem de familia.

d) Edital

Nao existindo duvidas ou se elas tiverem sido sanadas
pelo interessado, ou ainda, se ocorrer de a duvida ter sido jul-
gada improcedente, o oficial, nos termos do artigo 262 da lei
6015/73, elaboraré o edital a ser publicado que conterd os
requisitos impostos pelo artigo 262, | e Il, da mencionada lei,
quais sejam: “resumo da escritura, nome, naturalidade e pro-
fissao do instituidor, data do instrumento e nome do tabe-
lido que o fez, situacao e caracteristicos do prédio e o aviso
de que, se alguém se julgar prejudicado, deverd, dentro de
trinta (30 dias), contados da data da publicagao, reclamar
contra a instituicdo, por escrito e perante o Oficial”.

As diligéncias para a efetuagao da publicacao assim como
a redagdo do edital sdo da competéncia exclusiva do oficial
registrador e nao poderao ser providenciadas pelo préprio in-
teressado. Tanto o Cédigo de Processo Civil como a Lei de Re-
gistros Publicos sdo claros em determinar a incumbéncia ao
oficial, sem possibilidade de transferéncia ao particular, uma
vez que qualguer vicio no procedimento podera acarretar a
nulidade do registro com reflexo em eventuais execucdes.

Omite a lei a forma de serem feitas as publicagdes, se



num ou outro jornal, se uma ou mais vezes. Entende Valmir
Pontes (Registro de Imdveis, Sao Paulo, Saraiva, 1982, p. 201)
que, “se a publicagdo tem por fim levar o fato de instituicao
ao conhecimento publico, ou de terceiros, e possibilitar a re-
clamacao de possiveis prejudicados, de aplicar-se a hipétese,
por analogia, é a disposicao de carater processual civil con-
cernente ao edital de citagdo, cuja publicagao deve ser feita
no prazo maximo de quinze (15) dias, uma vez no drgao ofi-
cial e pelo menos duas vezes em jornal local, onde houver
(Cédigo de Processo Civil, art. 232, II)".

Silvio Venosa (Direito Civil, 3.ed., v.1, Atlas, 2003) entende
que, por ndo haver determinagao expressa da lei, a publica-
¢ao sera feita uma Unica vez pela imprensa. A finalidade da
publicagdo € dar conhecimento a eventuais credores que te-
nham motivo relevante para se opor ao ato constitutivo.

A exemplo do que ocorre no procedimento de duvida e
nos registros de loteamento ou desmembramento, abre-se
aqui exce¢do ao prazo de validade da prenotagao que €, por
lei, de 30 dias (art. 205, lei 6.015/73). Vigorard até a efetuagdo
do registro, ap6s o decurso de prazo para impugnagao.

e) Do registro propriamente dito

N&o ocorrendo reclamacdo e findo o prazo do inciso Il do
artigo 262 da lei 6.015/73, o oficial levard a termo os registros
da escritura, registrando-a integralmente no livro trés de re-
gistro auxiliar e outra vez no livro dois na competente matri-
cula do imével objeto da institui¢ao, com remissoes recipro-
cas nos registros de um para outro livro.

Embora as cldusulas de inalienabilidade e impenhorabili-
dade, apds o registro da constituicdo, sejam inerentes ao ato,
parece-nos importante que sejam averbadas na matricula,
consoante artigo 167, Il, 11, da lei 6.015/73, porquanto, por
ser 0 bem de familia instituto ndo muito conhecido do publi-
o, a omissao das cldusulas poderia acarretar sérios prejuizos
a terceiros.

No processo autuado em cartério, o oficial lavraré certi-
ddes da expedicdo dos editais, fazendo a juntada das respec-
tivas publicacdes. Certificard que, ap6s o decurso de prazo le-
gal, sem que houvesse reclamagdo contra a instituigao, fo-
ram levados a efeito os registros respectivos. A sequir, rubri-
caré e numerara todas as folhas componentes do processo e
certificard, a final, caso requerido, o desentranhamento de
documentos, arquivando os autos em cartério.

f) Se a duvida suscitada for julgada procedente

A prenotacao serd cancelada pelo oficial mediante man-
dado ou certidao do escrivao, em que venha certificado que

a sentenca transitou em julgado (art. 203, I, lei 6.015/73).

g) Se a duvida suscitada for julgada improcedente

Importante notar que, caso a divida tenha sido julgada
improcedente com a determinagao do registro do titulo, ele
ndo serd feito de imediato, porque devera o oficial, previa-
mente, cumprir o disposto no artigo 262 da lei 6.015/73, fa-
zendo publicar os editais. Embora deferido o registro, poderd
ocorrer aqui uma segunda sustacao dela, agora nao mais pe-
las razdes apontadas pelo oficial, mas por ter ocorrido recla-
magao contra a instituicdo, por terceiros prejudicados. Da
mesma forma, a prenotacao também sera cancelada, de
acordo com o artigo 264 da Lei de Registros Publicos.

h) Reclamacdo contra a instituicdo

Antes de decorrido o prazo dos editais, qualquer interes-
sado podera reclamar contra a instituicao, o que devera ser
formalizado por escrito, no prazo de 30 dias, contados da pri-
meira publicacdo, perante o préprio oficial. Poderéd ocorrer
de a reclamacao ter sido feita diretamente ao juiz, a exemplo
do que ocorre com as duvidas inversas, mas caberd ao ma-
gistrado envid-la ao oficial, para cumprimento do artigo 264
da lei 6.015/73, uma vez que a ele incumbe o fornecimento
ao instituidor de cdpia auténtica da manifestacdo e restitui-
¢do do instrumento, declarando que o registro foi suspenso.

Nesse caso, sequndo ainda 0 mesmo artigo 264, o oficial
de imediato cancelard a prenotacao.

Observamos que, contrariando o disposto no art. 188 da
Lei de Registros Publicos, que prescreve o prazo de 30 dias
de validade da prenotagao, com a publicagao dos editais
ocorre a quebra do trintidio. Por outro lado, basta haver re-
clamagao, por mais absurda ou infundada que seja, para pro-
piciar o cancelamento da prenotacao.

Em nosso entender, seria correto tdo-somente a sustagao
do registro, sem prejuizo da validade da prenotagao. Assim
confirmam Valmir Pontes e Murillo Renault Leite (Registro de
Iméveis, Sao Paulo, Saraiva, 1981, p. 186), para quem a pre-
notacao deveria vigorar até pronunciamento final pelo juiz,
da reclamagdo oposta. Ha que estar atentos para o fato de
que o instituidor poderd ndo insistir no registro, o que propi-
ciaria ficar aberta a prenotagao ad perpetuam, sem possibili-
dade de dar preferéncia a outros direitos reais versando so-
bre a mesma propriedade. Pode ocorrer — e é 0 mais comum
- que o instituidor venha a insistir no ato apds a reclamagao,
produzindo em juizo prova de sua solvéncia e outros ele-
mentos probatorios.

Examinadas as razdes, poderd o juiz deferir ou no o pe-
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dido de registro, por simples despacho administrativo. Se de-
ferido, a escritura terd reingresso no registro imobilidrio, para
regularizacao dos registros, precedidos, é claro, de nova pre-
notagao. Essa decisdo de deferimento nao faz coisa julgada
material, tendo o reclamante direito a acao ordindria para
obter declaracao de nulidade dos registros.

Igual direito caberd ao instituidor, caso venha o registro a
ser indeferido, por entender o magistrado fundadas as ra-
z0es da reclamacdo. Recorrerd ele ao juiz competente para,
de igual modo, obter o registro perseguido.

Quanto a publicagao dos editais, questao interessante foi le-
vantada por registro de imdveis da capital de Sao Paulo, ao re-
cusar registro de escritura publica de instituicdo de bem de fa-
milia, uma vez que, embora em termos o titulo, ndo cuidou o
interessado de pagar as custas e emolumentos, deixando escoar
o prazo de validade da prenotagdo. Apds mais de ano, com a
reapresentagao do titulo, entendeu o registrador esgotados os
efeitos decorrentes do edital antes publicado, o que importaria
em renovar e revalidar as publicagbes. Decidiu-se que a regra é
o registro imediatamente apds a publicidade edilicia, mas a
eficicia e a validade do edital foram alcangadas, independente-
mente da cessacdo ou nao dos efeitos da prenotacdo (Dec.
11/11/1993, processo 985/93, E. 12 Vara de Registros Publicos
da capital, in www.irib.org.br, se¢ao Jurisprudéncia).

Caso especial de bem de familia

Reza 0 artigo 265 da lei 6.015/73 (Lei de Registros Pu-
blicos): “Quando o bem de familia for instituido juntamente
com a transmissdo da propriedade, a inscricao far-se-a ime-
diatamente apds o registro da transmissao ou, se for o uso,
com a matricula”.

Referido dispositivo, combinado com os artigos oitavo a
onze do decreto-lei 3.220/41, apresenta hipétese em que a
aquisicdo do imdvel, mediante de mituo para casamento,
estd legalmente clausulado como bem de familia. Norma es-
pecial, com aplicagao restrita aos casos de empréstimo com
vistas as ndpcias. Atos insepardveis num mesmo titulo e que
exigem registros simultdneos na matricula, de forma a
impedir que sejam bipartidos.

A publicagdo dos editais, na forma do artigo 262 da Lei
de Registros Publicos, seria dispensada. Nao se esta utilizan-
do capital préprio do instituidor para a aquisi¢ao, de modo a
tornd-lo insolvente perante terceiros. Pelo contrdrio, ndo hd
instituicdo, sem a aquisicao prévia por meio de mutuo para
casamento, o que requer o imediatismo dos atos.

= =
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Da publicidade do bem de familia legal

Ainda que o presente estudo esteja voltado com exclusi-
vidade para o bem de familia voluntdrio ou convencional,
nao seria demasiado dizer, em decorréncia do amplo alcance
da publicidade no félio real, tanto defendida por nés, ser per-
feitamente possivel a averbacdo de que determinado imével
foi reconhecido como bem de familia legal, ainda que se rea-
lize e se aperfeicoe automaticamente ex vi legis.

Tal ato, evidentemente, deve revestir-se de seguranca,
ndo podendo ser aceita simples declaragdo do interessado,
tornando o bem impenhorével, mas cercado das cautelas le-
gais. Trata-se de apreciagdo exclusiva na esfera judicial, que
examinard e aferird se o imével preenche para tanto os requi-
sitos legais, quando entdo a publicidade poderd ser retratada
na matricula, mediante averbacdo, instrumentalizada em
mandado ou certidao dos autos.

Didética a adverténcia de Walter Ceneviva (Lei de Regis-
tros Publicos Comentada, Sao Paulo, Saraiva, 1.ed. 1995/260):
“tratando-se de impenhorabilidade oponivel em processo de
execugao e, portanto, dependente de decisao judicial, a Lei
8.009/90 é estranha as responsabilidades do registrador, a
quem fica vedado qualquer assentamento que declare o
imével impenhoravel a pedido direto do interessado. S6 o
Juiz tem competéncia para aferir o preenchimento das con-
dicoes legais”.

* Ademar Fioranelli é registrador imobilidrio em Sado Paulo, SP,
conselheiro e colaborador do Irib.
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imoveis

Emissao de certidoes digitalizadas através de editor proprio

Backup on-line do banco de dados (consulte
www.escribabackup.com.br)

E MUITO MAIS...

wd ESCRIBA’

INFORMANITZACAO NOTARIAL E REGISTRAI




© Archivo lconografico 5.A./Corbis

GALERIA DO IRIB

$

EZHg2aARE 8n

RRERIaETRE

O imperador Justiniano | (527 a 563) teve a ambicao grandiosa de reconstituir
em integridade o império romano desaparecido pelas invasdes barbaras.

A atividade tabelioa estd prevista nas novas constitui¢des, ou leis, de Justiniano,
especialmente as Novelas XLIV — formalizagao do instrumento publico notarial; XLVII — datacao
dos documentos; LXXIIl - testemunhas, contratos, declaragoes etc.



