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Editorial //

Caros amigos e leitores,

A capital do Mato Grosso tem o seu nome escrito na histéria dos encontros promovidos pelo
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB). Foi em Cuiaba, no ano de 1987, que promovemos
0 nosso primeiro Encontro Regional, dando inicio a uma jornada que ja soma 31 eventos.
Oito anos depois, em 1995, retornamos a cidade para realizarmos 0 nosso 222 Encontro Nacional.

Foi, portanto, com muita alegria que promovemos em Cuiaba o 372 Encontro Regional do
IRIB, tema da edicéo ne 346 do Boletim do IRIB em Revista. Com essa realizagao, atendemos
nao apenas a demanda dos registradores daquele Estado, mas também a uma solicitagio
da propria Corregedoria-Geral de Justiga. Pois, ha alguns anos, quando promovemos um
Regional em Campo Grande, o juiz auxiliar e presidente da Comissdo de Assuntos Fundiarios,
dr. Lidio Modesto da Silva Filho, nos solicitou a realizacéo deste Encontro. Cumprimos, assim,
um compromisso assumido por nos.

Durante toda a preparagdo do 372 Encontro Regional contamos com o apoio inestiméavel da
Corregedoria-Geral de Justica na pessoa do excelentissimo corregedor-geral, desembargador
Marcio Vidal, que foi um de nossos palestrantes. Pudemos presenciar no Mato Grosso o
quao proficua pode ser a relagao entre o Registro Imobiliario e o Judiciario. Esse Poder que
nos fiscaliza € também o Poder que, de maos dadas conosco, vem conferir seguranga a
propriedade imobiliaria, aos negdcios imobiliarios. Foi com grata satisfagao que constatamos
0 guanto a Corregedoria tem sido parceira dos nossos programas, dos nossos colegas no
Estado do Mato Grosso.

N&o posso deixar de agradecer, também, ao amplo apoio que recebemos da Associagdo dos
Notarios e Registradores do Estado do Mato Grosso. A entdo presidente da Anoreg/MT, Niuara
Ribeiro Roberto Borges, se empenhou pessoalmente para que o encontro fosse divulgado
entre os notérios e registradores mato-grossenses. Estendo também o meu muito obrigado ao
nosso vice-presidente para o Mato Grosso, Haroldo Canavarros Serra, e aos colegas José de
Arimatéia Barbosa e Maria Aparecida Biachin Pacheco, grandes colaboradores do IRIB, que
tanto se empenharam para o sucesso do 37° Encontro Regional.

Essa edicao reproduz a cobertura do evento e os artigos assinados pelos palestrantes e
debatedores, que nos trouxeram seus conhecimentos sobre temas de grandes importancia, tais
como a regularizagao fundiaria rural e urbana, as mudancas do novo Cédigo Florestal, o Registro
Eletrbnico, a aquisicao e o arrendamento de imdveis rurais por estrangeiros, entre outros.
Com a BIR n2 346, divulgamos a todos os nossos associados os ensinamentos e as discussoes
ocorridas em Cuiaba, em um evento de altissima qualidade, que contou com 165 participantes,
vindos de 13 estados da Federagéo.

Boa leitura!
Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB
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Solenidade de abertura do 312 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis

312 Encontro Regional reune 165
participantes em Cuiaba

Regularizagao fundiaria, Codigo Florestal, registro eletronico,
seguranca juridica e aquisicao e arrendamento de imoveis rurais
por estrangeiros foram alguns dos temas debatidos



A capital de Mato Grosso, Cuiaba, recebeu o 372 Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis, no periodo de 25
a 28 de julho de 2012, no auditério do Hotel Deville. O evento,
promovido pelo Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
reuniu 165 congressistas, entre autoridades, registradores de
imoveis, notarios, advogados e especialistas em Direito Regis-
tral Imobiliario.

Pela terceira vez, o IRIB realiza um evento em Cuiaba. O pri-
meiro deles foi 0 Regional de 1987 e, em 1995, a capital mato-
grossense recebia o Encontro Nacional do Instituto. O Encontro
contou com o apoio da Associagao de Notérios e Registradores
de Mato Grosso (Anoreg/MT) e da Corregedoria-Geral de Justica
de Mato Grosso.

Durante os quatro dias, foram discutidos temas como
regularizagao fundiaria de imdveis rurais, regularizacéo fun-
diaria urbana, agbes judiciais e politicas procedimentais
para regularizagao fundiaria em Mato Grosso, aquisicao e
arrendamento de imoveis rurais por estrangeiros, crédito
rural, Cédigo Florestal, registro eletronico, seguranga juridica,

entre outros.
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O evento teve grande participagdo do publico, e o auditério
permaneceu lotado durante todos os dias. Além do estado
anfitrido, estiveram presentes congressistas de Mato Grosso
do Sul, Rondonia, Distrito Federal, Minas Gerais, Sao Paulo,
Goias, Para, Parang, Rio de Janeiro, Rio Grande do Sul, Santa
Catarina e Tocantins.

Abertura

O presidente do IRIB, Francisco Rezende, comemorou
os resultados obtidos. “O sucesso do evento foi inegével,
tivemos uma plateia atenta todos os dias, inclusive no sa-
bado de manh&, com o Pinga-Fogo aberto aos escreventes
dos cartérios. Essa foi uma novidade do Encontro, pois
entendemos que os funcionarios dos cartérios devem ser
capacitados e ter seguranga na execugao dos nossos atos”,
disse Francisco Rezende.

O presidente do IRIB abordou, ainda, a importancia dos
Encontros IRIB para a valorizagdo da atividade notarial e
registral no Pais. “Estamos percorrendo todas as regides
brasileiras, discutindo com os oficiais de registro os principais
problemas e desafios da atividade. Saimos de Cuiaba com
o sentimento de dever cumprido, de que cada um pode
contribuir com um pouquinho nessa grande construgao que
é o desenvolvimento do Brasil”. O presidente do IRIB afirmou,
também, que o Direito Registral colabora, com certeza, para
o crescimento da sociedade, haja vista a qualidade dos
presentes no evento, dos diretores do Instituto e dos registrados
do Estado do Mato Grosso.

Em seu pronunciamento, a presidente da Anoreg/MT, Niuara
Borges, ressaltou a importancia do evento e destacou o valor
da parceria estabelecida com o Judiciario. “Nés temos o prazer
de integrar, juntamente com a Corregedoria-Geral, a Comissao
de Assuntos Fundiarios e de Registros Publicos, cujos estudos
serdo apresentados em palestras deste Encontro”.

O vice-presidente do IRIB para o Estado do Mato Grosso e
registrador em Sorriso/MT, Haroldo Canavarros Serra, disse
que o IRIB vem cumprindo a sua missao de difundir o Direito
Registral, o estudo desse direito com todas as unidades da
Federagao. “Penso que, com os encontros descentralizados,
todos ganham: a ciéncia registral imobiliaria, os registra-
dores, os demais profissionais da area juridica, a sociedade”,
apontou”, apontou. Haroldo Canavarros agradeceu a pre-
senga de todos os colegas nao sé do Mato Grosso, mas
também dos colegas de outros estados, além de debatedores
e palestrantes. m
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Corregedor-Geral de Justica de Mato Grosso diz que em sistemas democréticos néo existe exercicio de certos poderes sem controle

A fiscalizacao judiciaria da atividade
notarial e de registro

Orientagdo feita pelo juizo competente

// Marcio Vidal

Desembargador do Tribunal de Justica de Mato Grosso e corregedor-geral da
Justica de Mato Grosso. Formado em Direito pela Universidade Federal de Mato
Grosso, mestre em Direito Processual Civil pela Pontificia Universidade Catdlica
de S&o Paulo. Cursa, atualmente, doutorado em Ciéncias Juridicas e Sociais

na Universiaad del Museo Social Argentino (UMSA). Também é especialista em
Direito Publico pela Universiadade Estacio de Sa, Rio de Janeiro.



1. Introducéo

E com grata satisfagao que participo do 372 Encontro Regional
dos Oficiais de Registro de Imdveis do Brasil, evento este
organizado pelo Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB),
que tem como integrantes profissionais comprometidos com o
conhecimento e o labor prestado a sociedade brasileira.

Agradeco o convite de estar aqui na qualidade de corregedor-
geral da Justica do Estado de Mato Grosso, oportunidade
que me tem proporcionado uma experiéncia singular com os
notarios e registradores deste Estado, experiéncia, por sinal,
bastante interativa, diria mais, integrativa.

Meu propdsito é procurar ser breve, pois, se nao o for, penso
que, talvez, ninguém me ouca.

O tema que me foi proposto — e ndo poderia ser diferente pelo
cargo gue atualmente exergo — & importante dentro do contexto
institucional das atividades por tantos desempenhadas. E certo
que todos tém direitos, mas, em contrapartida, também tém
deveres. A atividade dos registradores e notariais traz-lhes, na
outra ponta, a responsabilidade. Essa responsabilidade, em
concreto, constitui pressuposto indispensavel para fortalecer
a confianga publica, garantida por controles sociais, politicos,
administrativos etc., a servico da democracia.

Tem-se, pois, que, em sistemas democraticos, ndo existe
exercicio de certos poderes sem controle. Aqui reside a questao
reflexiva deste tema.

2. Breve visdo prospectiva

O respeitado doutrinador belga Henri de Page, em seu Traité
Elémentaire de Droit Civil, afirma que a histéria do Direito &,
muitas vezes, tratada com um condescendente desdém por
aqueles que entendem ocupar-se apenas do Direito Positivo.
Constata-se, todavia, que a Histéria & o ramo do conhecimento
universal capaz de, muito mais do que a Logica ou a Teoria,
explicar o que sdo e por qual razéo existem as instituicoes.

Na abordagem deste tema, verifica-se que a Histéria permite
compreender como o sistema cartorial se formou e se desenvolveu,
no decurso dos séculos, e por qual razao ficaram seus servigos sob
o controle das Corregedorias, na distribuicao de responsabilidades,
bem como isso evoluiu no transcorrer dos tempos.

Inicialmente e de pronto, é oportuno trazer a baila a origem da
figura do corregedor no Brasil. Um breve volver as origens, em
resgate prospectivo, é esclarecedor.

Como se sabe, historicamente, as Ordenagdes Afonsinas,
Manuelinas e, por fim, as Filipinas constituiram o ordenamento
juridico do Brasil Col6nia, do Brasil Reino Unido e do Brasil
Império. Estas Ultimas, de 1603, chegaram a vigorar, inclusive
no Brasil Republica, até o advento do Cddigo Civil, de 1916.
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Contemplavam, tais ordenagoes, a figura do “Regedor da Casa
da Suplicagéo”, que, posteriormente, veio a corresponder ao
cargo atual de corregedor-geral de Justica.

Naqguele ordenamento, o corregedor era 0 magistrado que
representava a Coroa de Portugal e tinha a incumbéncia de
investigar, fiscalizar, administrar os conselhos das comarcas e
punir os magistrados e servidores que cometessem infracoes
funcionais. Alem disso, possuia outras atribuigoes, tal como
fiscalizar as eleicbes municipais.

Os atos dos corregedores sdo denominados de correi¢ao, ou
seja, corrigir o que esta errado. No Brasil contemporéneo, a
Lei Organica da Magistratura Nacional (Loman) reconhece a
Corregedoria como 6rgéo do Tribunal de Justica, em seu art.
99, e determina que a lei fixe 0 nUmero minimo de visitas as
comarcas pelo corregedor, em seu art. 105, entendendo, assim,
a necessidade de seu deslocamento as comunidades.

Além de suas varias fungdes em torno das atividades judiciais
— 0 que implica a responsabilidade sobre a atuacao da Justica
e sobre 0 andamento dos processos no 12 Grau de Jurisdigao,
do ponto de vista da eficiéncia e da eficacia da prestagdo
jurisdicional —, as Corregedorias fazem, ainda, o controle e a
fiscalizagdo sobre os cartérios extrajudiciais. Vé-se, assim, que
as fungbes do corregedor sao bastante amplas e complexas.

Avelha ideia de que as Corregedorias eram tidas como 6rgéos,
cuja funcao era eminentemente punitiva, vai-se desfazendo, ao
longo dos anos, posto que, a cada dia, com a complexificacao
da sociedade moderna, cumpre-lhe, sobretudo, orientar,
preventivamente, as atividades jurisdicionais de 12 Grau de
Jurisdigdo, uma vez que as constantes transformagodes trazem
sempre, em seu bojo, novas exigéncias que demandam
permanente atualizagdo das formas de atendimento e de
resolugao das questdes submetidas ao Judiciario.

Retomando o curso de minhas palavras, vale recordar que,
entre as missdes atuais das Corregedorias, estdo aquelas
de fiscalizar e normatizar os procedimentos, fornecendo
instrumento necessario para o desenvolvimento dos trabalhos
dos juizes, dos servidores e dos cartorarios. Dessa sorte, se
pertinente foi trazer informagdes sobre a origem da correicao
e do cargo de corregedor, importa, também, saber como
se originaram a dos notariais e a dos registradores, suas
respectivas trajetérias e como se aproximaram suas atividades
daquelas das Corregedorias.

Delimitar a configuragdo e as caracteristicas primordiais das
fungdes notariais e registrais é tarefa deveras dificil, porque a
trajetéria do notario e a do registrador confundem-se com a
histéria da propria sociedade, na medida que nédo € produto da
ciéncia juridica nem do laboratério do Direito, mas surge na vida
mesma e a seu Servigo, como ocorre com todas as instituicoes
cotidianas, e se adaptam, conforme as necessidades praticas
existentes em cada época, variando de acordo com o lécus de
atuacéo e os costumes de cada comunidade.
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N&o obstante, 0s estudiosos do tema tracam uma linha evolutiva
da fun¢do e apontam a figura do escriba (que, na sociedade
egipcia, era 0 agente responsavel por perpetuar as transagoes
da época) como o primeiro protdtipo do notario atual.

Ja, na Grécia, existiam oficiais publicos denominados mnemons,
cuja funcao de lavrar os atos e os contratos privados guarda
notéavel semelhanga com a fungéo notarial moderna. Além dos
mnemons, havia, também, os hieromnemos, que tinham uma
atividade assemelhada a de um arquivista. Ambos os agentes
tinham a funcao genérica de testemunhar e memorizar os
negocios realizados pelos particulares.

Na Roma antiga, os documentos eram aceitos pela manufirmatio,
pela qual, depois da leitura feita pelo notarius, passava-se a mao
pelo pergaminho, em sinal de sua aceitagdo. Os negdcios
realizavam-se em publico para que as assembleias fossem o
elemento vivo probante daquele ato.

Em Roma, houve, ainda, um tempo em que a palavra do cidadao
fazia fé em juizo, mas, com a expansao do Império Romano, a
conquista de novos territérios e, com ela, a mistura de culturas
e de outros povos com a sociedade romana, nao era mais
possivel, ou mesmo seguro do ponto de vista juridico, contar
com a boa-fé dos cidadéos.

Surgiram, entdo, as figuras dos notarii, argentarii, tabularii e 0s
tabelliones.

Os notarii eram individuos que escreviam, utilizando-se de notas,
que consistiam nas iniciais das palavras ou em abreviaturas,
cujo significado era difundido na praxe. Nao dispunham,
contudo, de carater publico.

Por sua vez, os argentarii eram individuos que conseguiam
dinheiro, por empréstimo, para particulares, lavrando o contrato
de mutuo e registrando em livro préprio o nome e o cognome
do devedor, bem como as condi¢bes entabuladas para a
contratagédo do mutuo.

Os tabularii tinham a fungdo de contador publico, cabendo-lhes
a direcdo do censo, a escrituragdo e a guarda de registros
hipotecérios, o registro das declaragbes de nascimento, a
contadoria da administragdo publica, a feitura de inventarios
das coisas publicas e particulares, dentre outras. Este agente
romano muito se assemelha aos atuais registradores civis das
pessoas naturais e registradores de iméveis, ja que estavam
encarregados de registrar os nascimentos e as transacoes
envolvendo o patriménio, seja o publico, seja o pertencente a
entes privados.

Dentre todos estes agentes romanos, 0s que mais se asse-
melhavam ao notério de hoje eram os tabelliones, aos quais era
atribuida a tarefa de formalizar os negécios juridicos particulares
e os testamentos.

O imperador bizantino Justiniano |, no século VI, deu inicio
a transformacgéo da atividade notarial, iniciativa que teve
prosseguimento, um pouco mais tarde, entre os séculos IX e X,
com o Imperador Le&o VI, em algo que, por meio dos tempos,
viria a ser 0 notariado como se conhece hoje.

Naquele momento, os tabelliones formaram uma corporagao,
cujo presidente era um primicerius, e, por este érgao colegiado,
eram criados outros tabelliones de reputacéo ilibada e espe-
cialmente preparados para o bem dizer e o bem escrever.

Os tabelliones, que haviam sido solenemente designados para
o exercicio de sua atividade pelo magister censualis ou pelo
prefeito, prefectus urbis, deveriam exercer sua atividade em
lugar publico.

Justiniano estabeleceu algumas medidas de ordem formal que
deveriam ser respeitadas pelos tabelides, para o exercicio de
sua atividade, como o papel no qual deveriam ser lavrados 0s
instrumentos e os dados formais que neles deveriam constar,
como data e local da lavratura.

Atentou ele para a necessidade de que os tabelides deti-
vessem conhecimento juridico especializado para o exercicio
de sua atividade. Com base nisso, esse imperador instituiu a
obrigatoriedade de que os notarios fossem peritos em direito
e, pressupondo que eles, de fato, tivessem o conhecimento
necessario, delegou-lhes mais competéncias, como a de intervir
nos inventarios, na subscricdo nas denuncias que visassem
interromper a prescricao em caso de falta de magistrado no
lugar, dentre outras.

Por sua vez, Ledo VI deu énfase ao fato de que o notério
deveria ter conhecimento juridico, além de dominar, com
pericia, a escrita, devendo pautar sua conduta na probidade,
ser pessoa de moral irretocével, prudente em todas as suas
acodes, judicioso, de boa e clara oratéria e apto para manejar,
de forma eficiente, seu conhecimento, para evitar sua indugao
a erro por fraudes de terceiros.

Mais tarde, no século XIII, na Itélia, mais precisamente na Uni-
versidade de Bolonha, com a instituicao de um curso especial,
a arte notarial tomou um incremento tal, a ponto de os autores
considerarem-na a pedra angular do oficio de notas do tipo
latino, tendo-lhe acrescentado uma importante base cientifica,
que, assim, passou a ser aprimorada cada vez mais, até tomar
as feigoes exatas que hoje tem.

No Brasil, tem-se animado ideias como as de Justiniano,
logicamente com os aperfeigoamentos naturais da evolugao
juridico-social, no sentido de delegar aos notarios funcoes até
entéo proprias de agente jurisdicional.

N&o é demais ressaltar, contudo, que, dada sua condigéo de
colénia de Portugal, as iniciativas nessa direcdo, no Brasil,
tardaram a acontecer. Dessa sorte, 0 notariado brasileiro foi
regulamentado por simples transplante da legislacao por-



tuguesa, com os mesmos defeitos de uma instituigdo juridica
ja ultrapassada, pois, na época colonial, o direito portugués
emanava, quase todo, de ordenacdes editadas pelo rei
de Portugal e, posteriormente, pelo da Espanha, com as
ordenacgoes Filipinas, que vigoraram em terras portuguesas,
a partir de quando esteve Portugal sob o poder espanhol.
De conseguinte, essas ordenagdes, como ja frisei, passaram
a vigorar também no Brasil, transformando-se na principal
fonte do direito local, com vigéncia por longo periodo, mais
precisamente até o inicio do século XX.

N&o é, pois, de surpreender que o notariado brasileiro sofra
grande influéncia portuguesa, visto que, no periodo histérico do
descobrimento da América e do Brasil, o tabelido acompanhava
as navegacoes, fazendo parte das armadas, tendo papel
extremamente relevante no registro dos acontecimentos e,
inclusive, do registro das formalidades oficiais de posse das
terras descobertas.

O primeiro tabelido a pisar em solo brasileiro foi Pero Vaz de
Caminha, portugués que narrou e documentou, minuciosamente,
adescoberta e a posse da terra, com todos os seus atos oficiais.

Nesse trilhar, o direito portugués foi simplesmente trasladado
para o Brasil, sendo aqui aplicado tal qual eraem Portugal e, da
mesma forma, deu-se aregulamentacao do notariado brasileiro.

Proviam-se 0s cargos de tabelido por meio de nomeacao real,
sendo o beneficiado, por essa via, investido de direito vitalicio.
Dessa forma, por 6bvio, ndo havia como exigir-se o preparo e
a aptidao tao necessarios para o exercicio da fungdo. Muitos
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dos cargos podiam ser comprados ou adquiridos como
recompensa oferecida pela Coroa.

Nesse mesmo periodo, o notariado europeu e o da América
espanhola passaram por rigidas mudancas, o que lhes
conferiu, até os dias atuais, o titulo de mais desenvolvido do
mundo; no Brasil, contudo, tais modificagbes nao se fizeram
sentir, pois foi mantido o notariado ultrapassado, herdado de
Portugal.

Em 11 de outubro de 1827, foi editada, ja no Brasil Império, uma
lei regulando o provimento dos oficios da Justiga e da Fazenda.
Dita lei proibiu que tais oficios fossem transmitidos, a titulo de
propriedade, mas que fossem conferidos, a titulo de serventia
vitalicia, a pessoas dotadas de idoneidade para tanto e que
servissem pessoalmente aos oficios.

A referida lei, porém, pecou por ndo exigir formagao juridica
dos aspirantes aos oficios, ou sequer determinado tempo de
prética na fungéo, bem como por néo instituir uma organizagéo
profissional corporativa. Sua existéncia teve pouca influéncia
no tratamento juridico do notariado, pois, até anos recentes,
persistiu, embora de modo dissimulado, o regime de sucesséao,
a transmissao do cargo de pai para filho.

Assim, a legislacao brasileira, por muito tempo, manteve-se
estatica, regida pelas ordenagdes importadas de Portugal,
alheia as transformacgdes e aos avancos mundiais, situagéo
essa totalmente contréria a politica peculiar ao Direito Notarial,
que deve seguir os fatores sociopoliticos reinantes no Estado
em cuijo territério se aplica.

Segundo Vidal, a Justica é um vetor de desenvolvimento, por isso, ndo ha alternativas a serem adotadas que ndo sejam a eficiéncia e a eficacia
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Durante longo periodo, a politica brasileira foi de profundo
descaso para com a instituigao notarial, que, em uma sociedade
evoluida e bem organizada, tem vital importancia. Esse descaso
resultou da dependéncia imposta pelos portugueses e da
ineficiéncia na formacéo e na prestagao dos servicos.

Atualmente, o notério e o registrador patrios séo regidos pela
Lei n® 8.935/1994, por forca do que estabelece o art. 236 da
Constituicdo da Republica de 1988.

Supletivamente, aplica-se a atividade notarial e a registral a Lei
de Registros Publicos, no que a lei propria for omissa, além do
Cadigo Civil, que disciplina a pratica de determinados atos, para
0s quais € da propria esséncia a intervengao notarial, além da
legislacdo e normativas estaduais.

3. Distingéao entre notario e registrador

Do Direito Positivo

Lei Federal n© 8.935, de 18 de novembro de 1994

[.]

Art. 3¢ Notério, ou tabelido, e oficial de registro, ou
registrador, sdo profissionais do direito, dotados de fé
publica, a quem é delegado o exercicio da atividade
notarial e de registro.

(-]
Art. 62 Aos notéarios compete:
| — formalizar juridicamente a vontade das partes;

Il —intervir nos atos e negécios juridicos a que as partes
devam ou queiram dar forma legal ou autenticidade,
autorizando a redacéo ou redigindo os instrumentos
adequados, conservando os originais e expedindo
copias fidedignas de seu conteldo;

[l — autenticar fatos.

[.]

Art. 12. Aos oficiais de registro de imdveis, de titulos
e documentos e civis das pessoas juridicas, civis das
pessoas naturais e de interdi¢cdes e tutelas compete a
pratica dos atos relacionados na legislagéo pertinente
aos registros publicos, de que sdo incumbidos,
independentemente de prévia distribuicdo, mas
sujeitos os oficiais de registro de imoéveis e civis
das pessoas naturais as normas que definirem as
circunscrigdes geogréficas.

A Leitura da Lei Federal n©6.015/73 — Lei dos Registros
Publicos — Complementa a Definigdo de Registrador

Art. 12 Os servicos concernentes aos Registros
Publicos, estabelecidos pela legislacdo civil para
autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos,
ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei.

Nos meios notariais, tem-se que o notario, ou o tabelido de
notas, é o profissional do Direito, dotado de fé publica, a quem
o poder publico delega o exercicio da atividade notarial.

Cabe assinalar, por oportuno, que o notario do modelo lati-
no, diferente daquele do modelo anglo-saxao, deve ser um
profissional dotado de conhecimentos juridicos, conselheiro
independente e imparcial e que receba delegacédo da autori-
dade publica para conferir autenticidade aos documentos que
redigem, como instrumentos de garantia da seguranga juridica
e da liberdade contratual.

Atuam, portanto, de modo a garantir publicidade, autenticidade,
seguranga e eficacia dos atos juridicos. Agem, por assim dizer,
preventivamente, desobstruindo o Judiciario do acumulo de
processos instaurados e no intuito de restabelecer a ordem
juridica do Pals, exercendo sua fungdo como instrumento de
pacificacéo social.

Registrar, por sua vez, significa o ato de consignar por escrito,
langar em livro especial. Registro Publico representa, pois,
instituicao, reparticdo ou cartorio, nos quais se realiza a inscricao
ou a transcrigdo de atos, ou de fatos, titulos e documentos,
para dar-lhes autenticidade e forca para prevalecer contra
terceiros. E o langamento, por oficial, em livro especial, de
determinadas ocorréncias publicas ou particulares, conferindo
publicidade ao ato ou ao fato a que se faz mencéao. E a busca
pela autenticidade, seguranca, eficacia dos atos juridicos, pela
justica e pelo resguardo das pessoas de boa-fé.

Logo, oficial de registro, ou registrador, é o profissional que
tem por atividade precipua constituir ou declarar o direito,
na medida que confere publicidade erga omnes (ou seja, a
todos indistintamente) da ocorréncia de atos juridicos, rele-
vantes para a vida social, e das manifestagdes de vontade,
atribuindo, consequentemente, seguranca a essas relagoes,
cuja comprovacéo podera ser aferida.

Percebe-se, entdo, que as atividades notariais e de registro
constituem importante instrumento de fé publica, instituido pelo
Estado. E importante destacar que a atividade notarial esta
associada a evolugao dos negécios e dos contratos, enquanto
a atividade de registro complementa aquela, ao fundamentar-se
na publicidade, dada a terceiros e ao Estado, dos fatos e atos
da vida social, geradores de direitos e obrigacdes.

4. Do Direito Positivo acerca da fiscalizagao e
orientagao dos notarios e dos registradores

A fonte primaria do ordenamento juridico — a Constituicdo
Federal — estabelece, expressamente, em seu art. 236, § 19,
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que 0s servigos notariais e de registro seréo fiscalizados pelo XXXII — efetuar, de oficio ou por determinagdo do
Poder Judiciario. Confira-se: Corregedor-Geral, a correigao nos servigos da Comarca,

da qual remetera relatério a Corregedoria, juntamente
Art. 236 [..] com os provimentos baixados depois de lavrar, no livro

proprio, a simula de suas observacoes, sem prejuizos

o i A Vi i inli 4 . ~ . 7 .
§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a das inspecdes anuais que devera realizar;

responsabilidade civil e criminal dos notarios, dos

oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a XXXIV — conhecer e decidir sobre a matéria prevista no
fiscalizagcdo de seus atos pelo Poder Judiciario (Grifo inciso VI do artigo anterior;
NoSSO).

Art. 51 Aos Juizes de Direito compete:
Por forga do comando constitucional, o legislador ordinario

federal editou a Lei n© 8.935/1994, que, dentre 0s seus varios VIl —resolver as duvidas suscitadas pelos servidores da
dispositivos legais, estabelece: justica, nas matérias referentes as suas atribuicoes, e

Art. 4° Os servicos notariais e de registro serao
prestados, de modo eficiente e adequado, em dias
e horérios estabelecidos pelo juizo competente,
atendidas as peculiaridades locais, em local de facil
acesso ao publico e que ofereca seguranga para o
arquivamento de livros e documentos.

(-]
Capitulo VII
Da Fiscalizacéo pelo Poder Judiciario

Art. 37 A fiscalizacéo judiciaria dos atos notariais e
de registro, mencionados nos artigos 6° a 13, sera
exercida pelo juizo competente, assim definido na
orbita estadual e do Distrito Federal, sempre que
necessario, ou mediante representacdo de qualquer
interessado, quando da inobservancia de obrigagao
legal por parte de notario ou de oficial de registro, ou
de seus prepostos.

Paragrafo Unico. Quando, em autos ou papéis de
que conhecer, o Juiz verificar a existéncia de crime de
acéo publica, remetera ao Ministério PUblico as copias
e os documentos necesséarios ao oferecimento da
denuncia.

Art. 38 O juizo competente zelara para que os servigos
notariais e de registro sejam prestados com rapidez,
qualidade satisfatéria e de modo eficiente, poden-
do sugerir a autoridade competente a elaboracao
de planos de adequada e melhor prestagdo des-
ses servicos, observados, também, critérios po-
pulacionais e soécio-econémicos, publicados regu-
larmente pela Fundacdo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (Grifos nossos).

No ambito estadual, a Lei n° 4.964/1985 — Codigo de
Organizacéao Judicidria do Estado de Mato Grosso — dispde:

Art. 52. Aos Juizes de Direito, no exercicio da Diregao
do Foro, compete privativamente:

tudo quanto disser respeito aos servigos dos registros
publicos [...] (Grifo nosso).

Ainda no campo estadual, a Lei n® 6.940/1997, estabelece:

Art. 18 A competéncia para fiscalizacdo administrativa
dos servigos notariais e de registro é do Juizo da Diregao
do Foro da Comarca, sem prejuizo das atribuicbes do
Corregedor-Geral da Justica, nos termos do Artigo 38
da Lei n° 8.935/94.

Art. 19 A Corregedoria-Geral da Justica, como érgéo
fiscalizador superior, devera editar normas técnicas a
serem observadas pelos titulares e seus prepostos,
respeitada a independéncia funcional dos notarios e
registradores.

Por fim, na esfera da Corregedoria-Geral da Justica do Estado
de Mato Grosso, a CNGC e a CNGCE regem, respectivamente:

CNGC
Secéao 2 — Da Fungao Correicional

1.2.1 — A atividade correicional sera exercida pelo
Corregedor-Geral da Justica e nos limites da comarca,
pelo respectivo Juiz, compreendendo a orientacao,
fiscalizacdo e inspegdo constante das Secretarias,
servigos auxiliares, policia judiciaria e presidios.

CNGCE

Secédo 2 — Da Funcéo Correicional e da Fiscalizacao
Administrativa

1.2.1 — A atividade correicional serd exercida pelo
Corregedor-Geral da Justica e nos limites da Comarca,
pelo respectivo Juiz, compreendendo a orientacéo,
fiscalizagdo e inspecao constante das serventias.

Nao se pode esquecer de que o Conselho Nacional de
Justiga, por seu turno, com fulcro no art. 103-B, § 42, inc. Il
da Constituicao Federal, detém competéncia para “receber e
conhecer das reclamagdes contra [...] érgaos prestadores de

1
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servigos notariais e de registro que atuem, por delegacéo do
poder publico, ou oficializados, sem prejuizo da competéncia
disciplinar e correicional dos tribunais”, cuja competéncia, alias,
€ concorrente com a do judiciario local, como recentemente
reconhecida pelo STF na ADI n° 4.638.

9. Do contexto-situacional do mundo
contemporaneo e os fazeres juridicos

O que se observa, de tudo que merece registro neste inicio do
século XXI, é que a Justica e sua evolugao estao indissociavel-
mente ligadas as opgdes politicas de cada setor da sociedade
e as formas pelas quais essas politicas sdo executadas. Dada
cada nova situagéo, sua eficécia fica na dependéncia da op-
cao politica assumida, na expectativa de que ela cumpra seu
desiderato, sendo atuante, célere e pronta.

Se nado for assim, o que adiantara ter um crédito e exigi-lo
em juizo se seu desfecho levar anos para que os devedores
venham a pagéa-lo? Ou, por outra: de pouco valera existirem
no ordenamento juridico regras que disciplinem a fiscalidade
da saude e da higiene publicas, do meio ambiente, da comu-
nicacao social etc. se os infratores forem julgados anos depois
— muitas vezes com os delitos ja prescritos!

A Justica é um vetor de desenvolvimento, por isso, ndo ha
alternativas a serem adotadas que néao sejam a eficiéncia e
a eficacia. Estas, por sua vez, devem ser compativeis com
as legitimas e inadiaveis interpelagbes do tempo histérico,
para que, no amanha, néo sejam os membros do Judiciario
responsabilizados por desidia, triste pecha da qual dificilmente
se desvencilhardo em seu julgamento pela histéria.

Um fator visualizado pela Corregedoria-Geral da Justica de
Mato Grosso € a importancia da ciéncia e da tecnologia, porque
nao existe agao alguma, como fungéo natural ou social, sem
certa quantidade de conhecimento racional empirico do mundo
fisico e social.

N&o se pode ignorar ou simplesmente dar pouca atengdo a
mudanga no mundo, decorrente, fundamentalmente, da era
da tecnologia e da informacéo.

A tecnologia tem importancia, de fato, atualmente, cada vez
mais, e 0s 6rgéos publicos, em geral, tém de perceber seus
beneficios e deliberar por sua aplicagéo, na medida que se trata
de consistente estratégia de desenvolvimento de que podera
langar mao, utilizando-se dos meios cientificos e tecnolégicos.

Nesse enquadre, a tecnologia ndo é um fator exdgeno que
determina a evolucdo da sociedade, independentemente de
sua formagao histérica, social, politica, cultural ou religiosa,
mas uma ferramenta aliada que, sob determinada éptica, reduz
0 peso do trabalho fisico, o0 tempo, propiciando, por essa via,
maior eficiéncia ao servico publico.

E obvio que acriagao e 0 desenvolvimento de alternativas exigem

a habilidade humana. Sob esses olhares, a Corregedoria-Geral
de Justica de Mato Grosso, por seus técnicos e seus juizes
auxiliares, tem buscado ferramentas que sejam efetivamente
Uteis a prestagao dos servigos a sociedade.

6. Consideracoes finais

Os modelos de hoje certamente serdo pobres aproximagoes
para os métodos do futuro. No entanto, o trabalho das préximas
geragdes seria impossivel sem os da geragao atual, assim como
estes teriam sido impossiveis sem os trabalhos anteriores. Por isso,
€ necessario ter clareza do que se passa na sociedade hodierna.

As praticas e as teorias a serem empregadas jamais serdo a
verdade final. Elas vao sempre evoluir e mudar, tornando-se
progressivamente mais adequadas e mais eficientes, sem,
contudo, atingir um estado final de perfeigéo.

Como os antepassados, os homens de hoje e os de amanha
buscarao sempre compreender o novo. E, a cada passo dessa
busca sem fim, compreenderdo um pouco mais sobre seus
papéis na sociedade e no contexto a seu redor. Em graus
diferentes, todos fazem parte dessa aventura, todos podem
e devem compartilhar conhecimentos e ideias para edificar e
reforgar as estruturas das instituicoes. Ea persisténcia pelo
fazer que inspira a criagao.

7. Sugestoes bibliograficas
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Direito Notarial. Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/
texto/18978>.

FERNANDES, Marcio Silva. A reforma do Poder Judiciario e
a fiscalizagdo dos servigos notariais e de registro. Disponivel
em: <http://www.recantodasletras.com.br/textos juridicos/
2335302>. Acesso em: 23 ago. de 2012.

GILISSEN, John. Introdug&o histérica ao Direito. Lisboa: Fun-
dacao Calouste Gubenkian, 1986.

SANDER, Tatiane. A atividade notarial e sua regulamentagao.
In: <http://mww.boletimjuridico.com.br/doutrina/texto.asp? id=
683>. Acesso em: 23 ago. de 2012.

SIQUEIRA, Marli Aparecida e SIQUEIRA, Bruno Luiz Weiler.
Tabelides e oficiais de registro: da evolugéo historica a
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Presidente do Intermat, Afonso Dalberto, disse que o problema fundiario de Mato Grosso consiste em organizar todo o emaranhado do cadastro fundiario ja existente

Regularizagao fundiaria
de Imovels rurais

// Afonso Dalberto

Bacharel em Direito pela Unic — Cuiabd/MT; é presidente do Instituto de Terras
de Mato Grosso (Intermat). Foi, ainda, superintendente regional da Companhia
Nacional de Abastecimento (Conab); diretor do Fundo Estadual de Educagao
(Seduc) e secretdrio-adjunto de obras publicas.



A regularizagdo fundiéria rural, no Estado do Mato Grosso, é
um assunto ja exaurido. O Estado comecgou a sua ocupagao,
ha centenas de anos, por meio da Col6nia Portuguesa, na
época das sesmarias. O Instituto de Terras de Mato Grosso
(Intermat) fez um levantamento de 1.124 sesmarias, procedendo
a digitalizagdo de arquivos. Com relagéo ao restante das
sesmarias, nao foi possivel fechar os perimetros, pois néo se
sabe onde comegam ou terminam.

Temos documentos de 1740, 1640, 1650, 1820, todos arqui-
vados no Intermat e, quando assumi a presidéncia do Instituto,
muitos deles estavam se deteriorando. E, hoje, por meio da
digitalizagéo, estamos recuperando a mem¢éria fundiaria do
Estado. Trata-se de uma histéria muito bonita, mas muito pro-
blematica. Encontramos diversos problemas: titulagao feita de
forma aleatdria, sem processos administrativos; livros que tém
registro de titulos sem materializacdo de processos; titulos
provisérios que foram levados a registro em cartérios. Enfim,
temos uma grande miscelanea.

Por que eu afirmo que, na atual situagao do Estado, a regu-
larizagdo fundiaria € uma situagdo ja exaurida? Porque nao
existe preocupacdo do Estado com relagao a essa questao.
Infelizmente, essa é a nossa realidade. S&do os produtores,
0s ocupantes ou os proprietarios dos iméveis que buscam a
solugédo do problema.

O Estado de Mato Grosso, na maioria dos casos, nao notifica os
ocupantes de terras devolutas para chama-los a regularizacao.
O proprio ocupante é quem o faz com o objetivo de regularizar
suas areas. Este é, portanto, um processo provocado pela
sociedade. Quem traz isso ao Estado e faz o pagamento —
inclusive na abertura do processo para pesquisar se o imovel
pode ou nao ser titulado no nome da pessoa — € o proprietario
rural. O Estado ndo vai atras de terra devoluta para resolver o
problema.

Quando provocado, o Estado regulariza as areas devolutas,
utilizando-se de dois instrumentos: a regularizagao de ocupagao
e a legitimagéao de posse.

A regularizagdo de ocupagao de areas maiores que 100 hec-
tares é onerosa. Nesse caso, ocorre a abertura do processo
administrativo junto ao Intermat, com pagamento de taxa, apre-
sentagdo de documentos e pegas técnicas. Na sequéncia, s&o
realizados os seguintes procedimentos: vistoria; notificacao das
instituicoes de interesse (cartérios, Secretaria do Patriménio
da Uniao - SPU, Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma
Agréria — Incra e prefeituras); arrecadacéo da area; aprovagao
pela Assembleia Legislativa do Estado do Mato Grosso;
pagamento da pauta da terra; emissao do titulo.

Alegitimagao de posse tem processo idéntico, porém, com uma
diferenca: nao existe a necessidade de pagamento, porque sao
areas abaixo de 100 ha.
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1. Organizagao do cadastro fundiario do estado

A regularizacao fundiéria utilizando esses dois instrumentos é
muito tranquila, e esse n&o é o problema do Estado de Mato
Grosso. O problema fundiario de Mato Grosso € organizar todo
o emaranhado do cadastro fundiario ja existente, desde o tempo
das sesmarias até os dias de hoje.

A atual situagdo fundiaria desse Estado, portanto, advém
de uma historia repleta de choques de competéncias, com
diversas regides regularizadas por véarios érgaos, autarquias
e colonizadoras, resultando em uma miscelanea de titulos,
sesmarias, glebas e dreas indigenas.

Ainda sobre a regularizagéo fundiaria, o Estado tem uma
posigao bastante interessante com relagao aquelas areas que
foram tituladas. No passado, ha 10/15 anos, foram emitidos
titulos pelo Intermat, a exemplo a gleba Rio Branco, em Aripu-
ana, naregiao noroeste do Estado. O que aconteceu na época?
Os produtores daquela regiao receberam o titulo ha 15 anos,
porém, o cartério registrador da época ficava em Cuiabd, o 62
Oficio. Nao tinha asfalto nem condigbes de acesso. Qual era
a condigao real de que eles viessem de |4 até Cuiaba — a 883
quildmetros de distancia — para registrar um titulo? Nenhuma ou
pouquissima. Entéo, quando se fala em regularizacéo fundiéria,
existem algumas coisas que devem ser observadas.

Somente com o georreferenciamento da area, certificacéo e,
depois da criagdo da comarca de Aripuand, com a instalagao
do cartério registrador é que foi resolvido o problema da
regularizagao fundiaria da gleba Rio Branco, porque o registro
continuava em nome do Estado. Depois, com o advento do
georreferenciamento e, automaticamente, com a obrigagéo da
geocertificacéo, foifeita a conclusdo da regularizagao fundiaria.

O que eu sempre coloco e volto a dizer — e prometo nao falar
mais sobre regularizagao por meio de titularizagéo — € que ha
um emaranhado de titulos existentes do Estado de Mato Grosso.
Desde a época do Departamento de Terras e Colonizagéo (DTC),
os titulos eram emitidos de forma aleatéria, por meio de glebas
feitas por alguns engenheiros, pacote de titulo em branco laem
S&o Paulo ou em outras capitais, e feito sem saber qual era a
realidade no campo.

Hoje, esse emaranhado de titulos, ou se encontram em
deslocamentos absurdos, ou em sobreposigdes. Essa é a
regularizacao fundiaria com que temos de nos preocupar.
E nessatecla que estou batendo, como musica de uma nota so;
eu nao falo em outra coisa. Precisamos encontrar solucao para
esse problema por meio de uma acao integrada da sociedade,
do Tribunal de Justica, dos registradores de imoveis, contando,
inclusive, com a participagdo da Federagao da Agricultura e
Pecuéria do Estado de Mato Grosso (Famato) e dos sindicatos.

A nossa preocupagdo no Intermat é organizar todo o ema-
ranhado do cadastro fundiario existente no Estado. As ter-
ras devolutas nos ja conseguimos identificar por meio da
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digitalizagao. Hoje, sabemos onde ha terra devoluta e onde
néo ha no Mato Grosso. Antes, nés ndo sabiamos.

2. Georreferenciamento possibilitou verificar a
questdo dominial

A complexidade da situagdo do Cadastro de titulos primitivos
do Estado de Mato Grosso veio a tona, com o advento da Lei
n2 10.267 (Georreferenciamento), bem como com a Certidao
de Legitimidade de Origem. Passou a ser possivel verificar a
questao dominial do imével, do constante no Cadastro Fundiario
do Estado, confrontando a ocupacéo fisica de um imdvel “in
loco”, que detém uma matricula com origem no Estado.

O que acontece hoje? A Certidao de Legitimidade de Origem
nao é uma obrigatoriedade dos cartérios de Registro de Imoveis.
E qual é o papel da certidao? E ter os dados da realidade do
campo, da cadeia dominial e fazer o cruzamento com o cadastro
Intermat. O que ocorre hoje: o Incra certifica as pegas técnicas
do georreferenciamento, vai ao cartério para registro, ou melhor,
para averbagao, e da-se a sequéncia da necessidade que for
do movimento cartorial.

Nao se tem, em momento nenhum, a obrigatoriedade de saber
se aquele movimento cartorial esta acontecendo, se determinado
dominio ou documento é daquele lugar. Passa-se o tempo e
vem a disputa judicial pelo dominio da area. Entéo, somente
nesse momento, é que o juiz da comarca vai tomar a atitude
correta, que cabe a ele: solicitar a informacao cadastral do
Intermat sobre aquela situacao, que era um fato ja demonstrado
no momento da certificagdo do georreferenciamento e nao
ocorreu. E por que ndo ocorre? Porque nao ha obrigatoriedade
da certidao para fazer o estudo naguele momento necessério
da situacéo entre dominio e ocupacéo.

A sobrecarga nas comarcas e no Intermat para resolver tal
situagdo advem da necessidade de se fazer o estudo ante-
riormente. Esse estudo néo resolve, mas demonstra a realidade
que noés estamos vivendo diante desse emaranhado de titulos
emitidos.

Isso ocorreu em fungéao do qué? Os érgaos de terras, o DTC
(que depois veio a ser o Intermat), o Incra, a Companhia de
Desenvolvimento do Estado de Mato Grosso (Codemat) e as
colonizadoras nao possuiam uma base cartogréfica Unica, nem
mesmo trocavam informagoes entre si, por isso foram criadas
diversas situacoes e problematicas fundiarias no Estado. Assim,
foram feitas titulagbes da época sem ter uma posicao clara, sem
conhecimento entre ambas as partes do que estavam fazendo.
Um ja tinha titulado e a outra parte interessada também tinha
feito o mesmo sem ter estudo técnico dessa necessidade, do
que estava acontecendo, se o imével ja era titulado ou néo.

Quando eu conheci o sistema de cadastro do Intermat — que era
feito em cima de material empirico, de plantas em papel comum

ou em vegetal, desenhadas a lapis ou a nanquim —, aquilo me
assustou profundamente pela total falta de exatidao. Tomamos
a iniciativa de digitalizar todos os titulos, trazendo-os para um
sistema Unico, que nos permite uma visao geral do Estado.

3. Digitalizagao da base cadastral do Intermat

A digitalizacdo da base cadastral do Intermat vem demonstrar
a realidade da titulagdo histérica do Estado de Mato Grosso,
a fim de permitir seguranga técnico-juridica nas informagoes
prestadas sobre 0 assunto.

A nossa intencéo foi acabar com essas bases analdgicas e é
isso que nds estamos fazendo. E, hoje, gracas a Deus, estamos
prontos para identificar a realidade das terras devolutas; das
terras publicas — que sdo as arrecadacdes do Estado e da
Uniéao; a realidade das reservas indigenas, dos parques de
reserva ambiental.

Com uma base confiavel, o Estado de Mato Grosso pode
conhecer mais pontualmente os problemas de localizacao dos
imoveis rurais “in loco” versus a localizagao cadastral dos titulos,
que deram origem a documentacéo atual do imovel, e realizar
acdes de reordenamento fundiario com seguranca.

A regularizagéo fundiaria e a emisséo de titulo sdo processos
faceis. O problema, na minha opinido, sdo os titulos deslocados
ou sobrepostos e 0 absurdo dos absurdos que é a sobreposicao
de matriculas por existir terra devoluta e ja constar matricula
daquela area com memorial.

A sobreposicéo de matriculas € uma questao que precisa ser
trabalhada, do ponto de vista legislativo, além da retirada da
guilhotina do pescogo dos registradores, dos técnicos e dos
ordenadores de despesa do Intermat e tantos outros. Encon-
tramos absurdos juridicos como esses e nao temos uma
legislagao que nos permita mudar essa situagao.

4. Problemas fundiarios mais frequentes

Hoje, no Intermat, enfrentamos diversos problemas quando
da digitalizagao e da montagem da nossa base cadastral. Cito
alguns deles, entre outros:

*  sobreposigao de titulos;
¢ deslocamentos de titulos:

e encadeamentos de titulos em blocos com varios
pontos de amarragao;

* titulos que nado possuem elementos técnicos que
permitam a restituicao;

e titulos que ndo possuem confrontantes para enca-
deamentos;
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e titulos que a descrigdo da poligonal ndo fecha;

¢ titulos que ndo constam dos livros de registros fundiarios;

e titulos que constam dos livros de registros fundiarios e
nao possuem processos administrativos;

e glebas arrecadadas pela Unido que ndo possuem
posicionamento Unico, ou seja, arquivo digital dispo-
nibilizado, matriculas das glebas e mapas antigos da
mesma gleba ndo coincidem na mesma localizagao;

e titulos provisérios que foram registrados em cartorio.

Agora, como sair dessa situagdo em que nos encontramos? Esse
¢ o0 desafio que temos e necessitamos encontrar uma solucao.
Volto a questédo da Certidao de Legitimidade de Origem, que
€ um instituto o qual ndo necessita de movimentagao cartorial.
E, novamente, insisto na importancia do georreferenciamento.
O georreferenciamento salvou 0 Mato Grosso? E s6 fazer o
georreferenciamento total, certificar, levar a registro e o assunto
esta encerrado? N&o é apenas o iceberg da questao.

Volto a dizer que o georreferenciamento e a Certidao de Legi-
timidade de Origem trouxeram a tona a complexidade da
situagao fundiaria em Mato Grosso. A questao é a seguinte:
como confrontar dados mateméaticos tdo precisos, que o
georreferenciamento traz hoje, com equipamentos modernos
que resultam em coordenadas imutaveis com os dados ma-
tematicos da época que eram obtidos com equipamentos
rudimentares com relagéo aos de hoje e os dados matematicos
nao muito precisos?

Entretanto o Incra, quando da Certificagao do Imével Rural, ndo
confere a questao da dominialidade do imdvel, no que tange a
sua origem primitiva. E, pior, os cartérios estao registrando esses
memoriais descritivos certificados pelo Incra sem, na maioria
das vezes, solicitar a Certidao de Legitimidade de Origem.

Tal situagdo s¢ ter4 um destino: JUSTICA’. Haverd inUmeros
processos judiciais de acdes reivindicatorias por questoes
dominiais, e, ao final, sera solicitada pelo Juizo a Certidao de
Legitimidade de Origem/Estudo Cadastral.

Por que n&o evitar esse transtorno a todos os envolvidos (pro-
prietario, Incra, Cartérios, Justiga etc.) e averiguar a questao
primitiva antes da certificagao do Incra?

Sabemos que o assunto é complexo, porém temos de juntos
encontrar um arcabougo juridico para dirimir todas essas
questodes, por meio da criacao de leis, decretos e normativas, a
fim de dar sustentabilidade juridica nas agdes a serem tomadas.

Para isso, devera haver uma agéo conjunta entre:
1) Sociedade Civil;
2) Poder Executivo;
3) Poder Judiciério; e
4) Poder Legislativo.

Agradego muito o convite que me foi feito. Coloco-me a dis-
posicao de todas as senhoras e senhores registradores e
demais operadores do Direito Fundiario para que, dentro do
que for possivel, trabalharmos conjuntamente na busca de uma
solugéo juridica para esse emaranhado de situages que existe
hoje no Estado de Mato Grosso. m

Apresentacao da palestra disponivel no enderecgo

http:/Aww.irib.org.br/html/encontros-irio/programacao.php?evento=14
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“A propriedade é, historicamente, um dos direitos mais fortemente tutelados pela sociedade humana”, disse Lamana Paiva

Regularizagao fundiaria urbana —
modalidades
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1. Problematica urbana e Sistema Registral

Origem do problema urbano brasileiro da atualidade

Populagao (1900): 17.438.434 habitantes
*  10% urbana;
*  90% rural.

Populagao (2001): 169.799.170 habitantes
*  81% urbang;

e 19% rural.

Causa: éxodo rural

Populacéo do Brasil (Censo 2010): 190.732.694 habitantes
*  84% urbang;

e  16% rural.

Consequéncias do problema

A expansado desordenada das cidades gerou situagdes clan-
destinas e irregulares nas propriedades, dando origem ao
surgimento de favelas, corticos, ocupacgbes e a degradacao
da paisagem urbana, dentre outras graves consequéncias.

Situagao grave das favelas

O censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
revelou que, em 2010, o Brasil contava com 6.329 favelas
(chamadas de aglomerados subnormais) espalhadas por 323
municipios, deixando claro que o Pais pode até estar reduzindo
a pobreza por meio de programas governamentais, mas esta
longe de terminar com esse problema. As favelas continuam
fazendo parte do cenario urbano brasileiro, onde residem 3,2
milhdes de familias ou 11,4 milhdes de pessoas e nelas néao é
s6 a questao urbanistica que constitui problema.

A questao da propriedade

A propriedade é, historicamente, um dos direitos mais
fortemente tutelados pela sociedade humana.

De certo modo, ampara-se a propriedade quase tanto quanto
a vida, quando Ihe oportuniza o exercicio da reivindicatéria,
que é a legitima defesa exercida pelo proprietario contra todos
aqueles que violam ou atentam contra seu direito.
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A propriedade na Constituicao

Dessa forma, o direito de propriedade no Brasil, dada a sua
relevancia social, ndo poderia deixar de ser reconhecido
constitucionalmente.

Assim, foi elevado a condigdo de garantia fundamental,
nos termos do inc. XXIl do art. 52 da Constituicao de 1988.
Propriedade formal e informal.

Entretanto, pergunta-se: Qual ¢ a modalidade
de propriedade protegida pela Constituicao?
A propriedade formal ou a informal?

Regularizacéo da propriedade informal

Assim, destaca-se a importancia dos instrumentos de regu-
larizag&o fundiaria como meio de prevenir e resolver os aspectos
sociais envolvendo a propriedade informal.

Regularizacao e Direito Registral

Nesse contexto, para que se possa regularizar a propriedade
informal, necessério se faz conhecer alguns aspectos do Direito
Registral Imobiliario.

Nosso Sistema Registral

Nosso Registro Imobiliario surgiu em 1864, sendo apenas
declarativo.

Em 1889, surgiu nosso primeiro sistema constitutivo, o Torrens,
que era, entretanto, facultativo.

A partir do Codigo Civil de 1916, o Pais adotou um Sistema
Registral MISTO (constitutivo e declarativo) e obrigatério.

O atual Cédigo Civil (2002) manteve esse Ultimo sistema.

Finalidade do Sistema Registral

O atual Sistema Registral destina-se a:
e declarar direitos;
* modificar direitos;
e constituir direitos;

e extinguir direitos.
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E, também, a gerar:

* publicidade;
e autenticidade;
* seguranca; e

» eficacia juridica.

Importéancia do Sistema Registral

Percebe-se que as legislagbes deste novo século ressaltam
a importancia das atividades registrais e notarias e a confia-
bilidade no critério prudente e técnico do registrador e do
notério, consagrando sua independéncia (Lei n° 8.935/1994) e
sua autonomia funcional por meio de Leis como as seguintes:

10.257/2001 (estatuto das cidades);
* 10.267/2001 (georreferenciamento);
* 10.931/2004 (retificacéo, patrimodnio de afetagéo etc.);
*  11.382/2006 (averbagao premonitdria € outros institutos);

*  11.441/2007 (separagao, div., inventario e partilha extra-
judiciais);

* 11.481/2007 (regularizagao fundiaria em Zeis);

e 11.790/2008 (registro tardio de nascimento);

*  11.977/2009 (regularizagao fundiaria urbana);

* 12.010/2009 (alteragtes na legislacao de adogao);

* 12.100/2009 (retificagdes no Registro Civil de Pessoas
Naturais);

* 12.424/2011 (ampliagao de usucapiao extrajudicial);
* 12.651/2011 (novo Cdédigo Florestal);

* 12.683/2012 (comunicagado de operacdes financeiras
ao Coaf).

Valorizacéo do Sistema Registral

Essa valorizacéo foi complementada com a reforma do Cédigo
de Processo Civil (Leis n° 11.382/2006 e n° 11.419/2006), a
promulgacao da Lei ne 11.481/2007, que trata da Regularizagao
Fundiaria para Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis).

ALein211.977/2009, alterada pela Lei ne 12.424/2011, acentuou
a necessidade de dialogo entre os registradores/notarios,
operadores do Direito, entes publicos, Ministério Publico e
o Poder Judiciario, na busca de assegurar a efetividade da
Justica.
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Caracteristicas das atividades registral e notarial

Como se sabe, o notario é o receptor da vontade das partes, na
medida em que atua com imparcialidade, saneando, prevenindo
litigio e provando os negdcios juridicos.

Ja o registrador atua como se fosse um magistrado, em virtude
de que somente a ele cabe exercer o principio da qualificacéo
do titulo a ser registrado, admitindo ou ndo o ingresso do
documento no fdlio real. De tal forma, nenhuma méaquina ou
tecnologia o substituird. Assim, estando o titulo em ordem,
sera procedido ao ato, o que geraré publicidade (ficcdo de
conhecimento).

2. Funcao social da propriedade e direito @ moradia

A propriedade e sua fungao social

O direito de propriedade no Brasil & reconhecido como garantia
constitucional, nos termos do art. 52, inc. XXII, porque € por meio
dele que o individuo pode estabelecer sua moradia, proteger
sua familia e exercer a plenitude de sua personalidade.

Assim, a Constituigao também exige que a propriedade atenda
a sua fungao social (art. 52, inc. XXII).

Realizando a fungéo social

Como nem todas as pessoas podem adquirir sua casa, a Lei
esta procurando resgatar a igualdade material, dando maior
equilibrio no contexto da sociedade, por meio da criagao
de mecanismos que reduzam as desigualdades sociais e
econdmicas da populagao e propiciem o acesso de todos a
propriedade imobiliaria.

Regularizagao fundiaria, usucapiao administrativa e isengcoes
de emolumentos para a regularizacéo da propriedade imovel
sdo alguns dos mecanismos legais ja existentes.

0O direito a moradia

A Constituicdo de 1988 também elevou o direito @ moradia a
direito constitucional fundamental.

O art. 62 de nossa Lei Fundamental proclama a moradia como
direito social, e os arts. 183 e 191 garantem usucapiao urbana
e rural, fundadas na posse para fins de moradia.

Entretanto, somente na atualidade tém surgido, no plano le-
gal, dispositivos que possibilitam a plena realizacdo desse
direito constitucional, que estao promovendo uma verdadeira
revolugdo no &mbito social.
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Propriedade e titulagao

Tradicionalmente, em nosso Direito, a propriedade imoével é
constituida de maneira formal, por meio da apresentacédo do
titulo habil ao Registro de Iméveis.

Se nao ha um titulo, ndo ha condigbes juridicas de constituir
a propriedade. Quando falta o titulo, ha apenas posse sobre
o imovel (propriedade informal).

Da posse a propriedade

A formagao do titulo de propriedade com fundamento na
posse prolongada era realizada, tradicionalmente, no Brasil,
somente por meio do processo judicial de usucapiao.

Com o advento da Lei ne 11.977/2009, surgiu a possibilidade
de aquisicao da propriedade imobiliaria (com a formagao
do respectivo titulo), em razdo da posse prolongada, por
usucapiao administrativa, depois de realizado o processo de
regularizagao fundiaria.

Da importéncia da propriedade

De acordo com o art. 1.228 do Codigo Civil, o proprietario
tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, além do
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente
a possua ou a detenha.

§ 12 O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas
e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a

“A participacao do registrador de imoveis na regularizagéo fundidria é de garantidor da seguranca juridica e de profissional do direito”, afirma Lamana Paiva

flora, afauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico
e o patrimonio histérico e artistico, bem como evitada a
poluicdo do ar e das aguas.

3. 0 papel do registrador de imoveis na
regularizagao fundiaria urbana

0 registrador na equipe de regularizagao

E interessante a inclusao de um registrador imobilirio ja por
ocasiéo da composigao da equipe interdisciplinar que executara
o projeto de regularizagéo, a fim de evitar a inaptidao dos titulos
apresentados ao oficial imobiliario competente.

Essa é uma atividade preventiva que ajudara a evitar muitos
retrabalhos no processo de regularizagao fundiéria.

A importancia da participagdo do registrador

A compreensao da situagéo juridica da area a ser regularizada,
verificavel por meio da matricula imobiliaria, e sua comparagao
com a realidade s&o fundamentais para determinar o correto
instrumento a ser aplicado.

Além disso, o registrador imobiliario podera auxiliar os que o
procuram, indicando o caminho mais eficiente, como:

*  regularizagadodeumaareaparticular = Zeis; desapropriagdo
para fins de interesse social; desapropriagao para fins de
loteamentos populares; usucapiao coletiva; usucapiao
administrativa; regularizagéo do parcelamento.
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* regularizacdo de area publica=» concessao de direito
a moradia; instituicéo de Zeis.

Nesse passo, constata-se que a participagao inicial do regis-
trador imobiliario desdobra-se em duas funcdes principais: a
primeira como garantidor da seguranca juridica, conservando
na matricula e informando, por certidoes, a situagao juridica
do bem, objeto da regularizagéo. A segunda como profissional
do Direito que indica as partes interessadas o caminho a ser
seguido, conforme a norma legal.

Posteriormente, o registrador podera auxiliar na elaboragao

do projeto previsto no art. 51 da Lei ne 11.977/2009, caso este
seja obrigatdrio.

Figura 1: Principais operadores da regularizagao fundiaria

Poder Publico Municipal

Poder Judiciario/MP Registrador/Notario

Construgdo de um Estado democratico de direito

¢ Plenitude do exercicio da cidadania.

* Dignidade da pessoa humana
(art. 12, 1ll, e art. 170, CF).

¢ Politica urbana consistente (Lei n¢ 10.257/2001).
¢ Criacéo de mecanismos juridicos.

* Ordenagéo e controle do uso do solo.

e Sistema registral eficaz.

¢ Participacéo dos registradores e dos notarios no
processo de regularizagao;

* Agilidade nos procedimentos de retificagéo de
registro;

* Isengao de custas e emolumentos nos casos
de regularizagao fundiaria de interesse social,
reconhecida pela Administragao Publica.
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Regularizacéo fundidaria — como implementar

Por iniciativa do Centro de Apoio Operacional da Ordem
Urbanistica e Questdes Fundiarias, do Ministério Publico do
Rio Grande do Sul, em parceria com agentes envolvidos na
regularizagao, como o Municipio (Procuradoria) de Porto Alegre,
o Colégio Registral do Rio Grande do Sul e o Poder Judiciario,
foi editado um importante trabalho sobre a regularizagéo fun-
diaria, que visa a estimular o interesse dos poderes publicos
responsaveis pelo direito a moradia.

A regularizacéo fundidria inserida na ordem constitucional:
regularizar, produzir e fiscalizar

O trabalho acima intitulado, de autoria da procuradora do
Municipio de Porto Alegre, Vanésca Buzelato Prestes, traz o tripé
fundamental para que a regularizacéo alcance seu obijetivo, e
esta inserido na cartilha que sera publicada em breve. Neste
contexto, destaca a autora que:

Muitas sdo as motivagdes apontadas para introduzir a
regularizagao fundiaria como tarefa do Estado, a saber:

(a) ja estdo consolidadas pelo tempo;

(b) historicamente, as cidades nao se preocuparam
com espagos regulares para habitagdes populares;

(c) por um longo tempo as politicas publicas de finan-
ciamento habitacional foram insuficientes para dar
conta da necessidade minima de produgéo habitacional
regular para grande camada da populagao;

(d) ha direitos consagrados indicando a permanéncia das
pessoas de forma regular nos locais habitados (principio
da seguranga da posse presente na Agenda da ONU
denominada Habitat, da qual o Brasil é signatario);

(e) por um longo tempo, a legislacdo nao reconhecia
a possibilidade de atuar com padrdes diferenciados
para aqueles que precisam de tutela.

4. A regularizagao fundiaria de assentamentos
urbanos

De acordo com a Lei n® 11.977/2009, alterada pela Lei n®
12.424/2011

Aideia de regularizagao fundidria

O conceito de regularizagédo fundiaria deve ser entendido
como o PROCESSO SOCIAL-JURIDICO-ECONOMICO
DE TRANSFORMAGCAO, mediante a intervengéo do poder
publico na propriedade privada ou publica em decorréncia de
evidente interesse social, a fim de legalizar a permanéncia de



possuidores em areas urbanas ocupadas em desconformidade
com a lei, de forma a promover o direito social a moradia, a
funcéo social da propriedade e da cidade.

0 espago urbano

O espago urbano é constituido por uma paisagem fragmentada:
de um lado, temos areas formadas por empreendimentos
vultosos, de grande infraestrutura (cidade formal); de outro,
temos regides que se caracterizam por aglomerados de
pessoas (cidade informal — favela).

Usucapidao administrativa

Usucapido administrativa, instituto recente no ordenamento
juridico brasileiro, s6 pode ser operado, entretanto, no &mbito
do processo de regularizagdo fundiaria de interesse social,
disciplinado pela Lei ne 11.977/2009.

A regularizacao fundiaria e o “Minha Casa Minha Vida”

A Lei ne 11.977 instituiu ndo s6 a regularizagao fundiaria, mas
também o Programa “Minha Casa Minha Vida” (PMCMV),
do governo federal, que se destina ao custeio de moradia a
populacdo de baixa renda.

Segundo o art. 46 da Lein® 11.977/2009, regularizagao fundiaria

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

Fixacao do conceito

Aregularizacéo fundiéria € um processo preocupado em trans-
formar terra urbana em terra urbanizada. Nao basta ocupar
0 meio urbano, mas sim ordenar e dar infraestrutura a essa
ocupagao territorial.

A desapropriagao podera ser utilizada como medida com-
plementar necessaria ao processo de urbanizagdo para a
integracéo de assentamentos irregulares a estrutura das ci-
dades (abertura de ruas, obras de infraestrutura etc.).

Pressuposto da regularizacao fundiaria

O pressuposto para a realizagao do processo de regularizacao
fundiaria de interesse social é a existéncia de assentamentos
irregulares (sem titulo de propriedade) ocupados por populacéo
de baixa renda e que o poder publico tenha interesse em
regularizar, ainda que sejam outros os legitimados a darem
inicio ao processo (ver art. 50).
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Regularizacéo

O procedimento de regularizacao devera ter como alvo, desde
sua instalagéo, o acesso de um titulo habil ao Félio Real. Dessa
forma, os interessados devem se ater aos principios registrais
previstos na Lei dos Registros Publicos.

Em decorréncia de diversos fatores como o éxodo rural e a
burocratizagao da legislagao, iniciados no Brasil na década
de 1960, originou-se 0 que conhecemos por propriedades
informais, cujo carater nega ao seu titular um titulo causal
que lhe assegure plenos direitos, assegurando as garantias e
prerrogativas decorrentes do dominio regular.

Emboratais legislacdes apresentem beneficios, elas contribuiram
para ocasionar irregularidades nos registros (matriculas com
inlmeros registros de partes ideais etc.) e para afastar, dos
Registros de Imoveis, proprietarios interessados em parcelar
seus imoveis. Viu-se, com isso, que o Direito nao disciplinava
corretamente o fato social.

Conceito de “situagao consolidada”
A Lei ne 11.977/2009, que estabelece no art. 47 o seguinte:

Para efeitos da regularizacdo fundiaria de
assentamentos urbanos, consideram-se:

=[]

Il — &rea urbana consolidada: parcela da area urbana
com densidade demografica superior a 50 (cinglenta)
habitantes por hectare e malha viaria implantada e que
tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos
de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitério;

c) abastecimento de agua potavel;

d) distribuicéo de energia elétrica; ou

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos

sélidos.

A regularizagao fundiaria e o PMCMV

A Lei n° 11.977 instituiu, também, o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV), que tem por finalidade criar mecanismos
de incentivo a produgdo e a aquisicao de novas unidades
habitacionais, requalificacéo de iméveis urbanos e produgéo ou
reforma de habitacdes rurais, para familias com renda mensal
de até R$ 4.650,00 (Lein212.424/2011 e Decreto n® 7.499/2011).

Assim, a regularizagao fundiaria esta ligada a esse Progra-
ma porque viabiliza a titulagédo da propriedade imobilidria a
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populagdo pobre do Pais e isso vai possibilitar que sejam
destinados recursos financeiros a construgao de moradias nos
terrenos regularizados, pois o alto custo da terra urbana € um
dos grandes limitadores das agdes do PMCMV.

Beneficiarios do PMCMV (Lei ne 12.424/2011)

Art. 3¢ Para a indicagdo dos beneficiarios do PMCMV,
deverao ser observados 0s seguintes requisitos:

| — comprovacéao de que o interessado integra familia
com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil,
seiscentos e cinquenta reais);

Il — faixas de renda definidas pelo Poder Executivo
federal para cada uma das modalidades de operagoes;

Il — prioridade de atendimento as familias residentes
em areas de risco ou insalubres ou que tenham sido
desabrigadas;

IV — prioridade de atendimento as familias com
mulheres responsaveis pela unidade familiar; e

V - prioridade de atendimento as familias de que fagam
parte pessoas com deficiéncia.

Novos conceitos trazidos pela Lei ne 12.424/2011

De acordo com o art. 12, paragrafo Unico, da Lei ne 11.977,
considera-se:

| — grupo familiar: unidade nuclear composta por um ou
mais individuos que contribuem para o seu rendimento
ou tém suas despesas por ela atendidas e abrange
todas as espécies reconhecidas pelo ordenamento
juridico brasileiro, incluindo-se nestas a familia
unipessoal (Incluido pela Lei ne 12.424, de 2011);

Il — imovel novo: unidade habitacional com até 180
(cento e oitenta) dias de “habite-se”, ou documento
equivalente, expedido pelo 6rgéo publico municipal
competente ou, nos casos de prazo superior, que Nao
tenha sido habitada ou alienada (Incluido pela Lei ne
12.424, de 2011).

Retomando: Conceito de regularizagao fundiaria (art. 46 da
Lei n° 11.977/2009): regularizacédo fundiaria consiste no con-
junto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares e
a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito
social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

Em poucas palavras: a regularizagao fundiaria € um processo
para transformar terra urbana em terra urbanizada.
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A desapropriagdo podera ser utilizada como medida com-
plementar necessaria ao processo de urbanizagdo para a
integracdo de assentamentos irregulares a estrutura das
cidades (abertura de ruas, espagos necessarios as obras de
infraestrutura etc.).

Abrangéncia (art. 47, VI)

A regularizacdo fundiaria de interesse social prevista
pela Lei n¢ 11.977, de 7 de julho de 2009, aplica-se a
assentamentos irregulares, assim consideradas as
ocupacdes inseridas em parcelamentos informais ou
irregulares, localizadas em dreas urbanas publicas ou
privadas, predominantemente utilizadas para fins de
moradia.

Espécies (art. 47, incs. Vil e VIII)

Aregularizacao fundiaria pode ser de duas espécies,* sdo elas:

1) De interesse social: regularizagdo de assentamentos irre-
gulares ocupados, predominantemente, por populagao de baixa
renda, nos casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa
e pacffica, ha, pelo menos, 5 (cinco) anos (Redagéo
dada pela Lei n¢ 12.424, de 2011);

b) de imdveis situados em Zeis; ou

c) de areas da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal
e dos Municipios declaradas de interesse para im-
plantacdo de projetos de regularizacdo fundiaria de
interesse social.

2) De interesse especifico: regularizagéo fundiaria na qual ndo
esta caracterizado o interesse social nos termos acima.

Ocupagoes de baixa renda

Assim, para que seja possivel a regularizagao fundiaria de
interesse social, na area a regularizar, devem predominar
ocupagoes pertencentes a pessoas de baixa renda, podendo,
inclusive, serem regularizados lotes de extensao superior
a 250m? (a pequena extensdo é caracteristica dos imdveis
da classe de menor renda), conforme autorizou a reforma
introduzida pela Lei n® 12.424/2011.

Novidades da Lei n® 12.424/2011 (art. 47, inc. IX e §8)

X — etapas da regularizagdo fundiaria: medidas
juridicas, urbanisticas e ambientais mencionadas no
art. 46 desta Lei, parcelamento da gleba em quadras,
parcelamento das quadras em lotes, bem como
trechos ou porgdes do assentamento irregular objeto
de regularizacéo (MP 514/2010).



X — etapas da regularizagdo fundiaria: medidas
juridicas, urbanisticas e ambientais mencionadas
no art. 46 desta Lei, que envolvam a integralidade
ou trechos do assentamento irregular objeto de
regularizagao (Incluido pela Lei ne 12.424, de 2011).

§ 1° A demarcagéo urbanistica e a legitimagdo de
posse de que tratam os incisos Ill e IV deste artigo ndo
implicam a alteragdo de dominio dos bens imdéveis
sobre os quais incidirem, o que somente se processara
com a conversao da legitimagdo de posse em
propriedade, nos termos do art. 60 desta Lei (Incluido
pela Lei ne 12.424, de 2011).

§ 22 Sem prejuizo de outros meios de prova, o prazo
de que trata a alinea a do inciso VIl podera ser
demonstrado por meio de fotos aéreas da ocupagao
ao longo do tempo exigido (Incluido pela Lei n¢ 12.424,
de 2011).

Legitimacéo (art. 50)

Estao legitimados a promover regularizagéo fundiéaria:
* aUniao;
e os Estados e o Distrito Federal;
e 0s Municipios;
e 0s beneficiarios, individual ou coletivamente;

* cooperativas habitacionais, associacbes de morado-
res, fundagdes, organizagdes sociais e Organizagoes
da Sociedade Civil de Interesse Publico (OSCIPs),
outras associagbes civis com finalidade ligada ao
desenvolvimento urbano ou a regularizagéao fundiaria.

Pardgrafo Unico. Os legitimados previstos no caput
poderdo promover todos os atos necessarios a re-
gularizagao fundiéria, inclusive os atos de registro
(Incluido pela Lei ne 12.424/2011).

Projeto de Regularizagao Fundidria (art. 51, incs. 1 a V)
O projeto devera definir, no minimo, os seguintes elementos:

| — As areas ou lotes a serem regularizados e, se houver neces-
sidade, as edificagdes a relocar;

Il — As vias de circulagao existentes ou projetadas e, se possivel,
as outras areas destinadas a uso publico;

Il — As medidas necessérias para a promogao da sustentabilidade
urbanistica, social e ambiental da &rea ocupada, incluindo as
compensacoes urbanisticas e ambientais previstas em lei;
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IV — as condi¢des para promover a seguranga da populagao
em situacoes de risco, considerado o disposto no paragrafo
Unico do art. 3¢ da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979;
e (Redacéo dada pela Lei ne 12.424, de 2011).

V — As medidas previstas para adequagdo da infraestrutura
bésica.

Reducao do porcentual de areas (art. 52)

Na regularizagao fundiaria de assentamentos consolidados
anteriormente a publicagdo desta Lei, 0 municipio podera
autorizar a redugao do porcentual de areas destinadas ao uso
publico e da &rea minima dos lotes definidos na legislacéao de
parcelamento do solo urbano.

Prévia aprovagao do projeto (art. 53)

A regularizacéo fundiéria depende de prévia anélise e apro-
vagao, pelo municipio, de um projeto de regularizacéo.

Essa aprovagado municipal corresponde ao licenciamento
ambiental e urbanistico do projeto, desde que o Municipio tenha
conselho de meio ambiente e érgao ambiental capacitado.

0 projeto de regularizacao de interesse social (art. 54)

O projeto devera:

e considerar as caracteristicas da ocupagado e da
area ocupada para definir parametros urbanisticos e
ambientais especificos;

e identificar os lotes;
e identificar as vias de circulacao;
e identificar as areas destinadas a uso publico.

§ 3° A regularizagdo fundiaria de interesse social
em areas de preservagdo permanente podera ser
admitida pelos Estados, na forma estabelecida nos
§§ 12 e 22 deste artigo, na hipotese de o Municipio
nao ser competente para o licenciamento ambiental
correspondente, mantida a exigéncia de licenciamento
urbanistico pelo Municipio (Incluido pela Lei ne 12.424,
de 2011) (Grifo nosso).

Areas de preservacgdo (art. 54, § 19)

O municipio podera, por deciséo motivada, admitir a regula-
rizacdo fundiaria de interesse social em Areas de Preser-
vacao Permanente, ocupadas até 31 de dezembro de 2007
e inseridas em é&rea urbana consolidada, desde que estudo
técnico comprove que esta intervencao implica a melhoria das
condigbes ambientais em relagdo a situagdo de ocupagao
irregular anterior.
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Sistema viario e infraestrutura (art. 55)

Na regularizagdo fundiéria de interesse social, cabera ao poder
publico, diretamente ou por meio de seus concessionarios ou
permissionarios de servicos publicos, aimplantacéo do sistema
viario e da infraestrutura basica, previstos no § 6° do art. 22 da
Lein26.766, de 19 de dezembro de 1979, ainda que promovida
pelos proprios beneficiarios, cooperativas habitacionais,
fundagdes e outras organizacdes legitimadas.

Obras de infraestrutura (art. 55)

Arealizagao de obras de implantacéo de infraestrutura basica e
de equipamentos comunitarios pelo poder publico, bem como
sua manutencéo, pode ser realizada mesmo antes de concluida
a regularizagao juridica das situagdes dominiais dos imoveis.

Aplicacao da legislagao

Apesar da previsdo de que o municipio € competente para
legislar sobre o procedimento de regularizagéo fundiaria em
seu territorio (art. 49), essa legislagdo pode ser dispensavel,
j& que a propria Lei ne 11.977 regula amplamente esse pro-
cedimento. Tanto é assim que o paragrafo Unico do referido
artigo dispde que a falta da legislagdo municipal reguladora
nao impede a realizacdo da regularizagao.

Significado pratico da regularizagdo fundiaria

Dessa forma, em termos praticos, realizar regularizagéo fun-
diaria é promover uma readequagéo do espago urbano de
modo a corrigir as distor¢cdes provocadas pelo crescimento
desordenado das cidades. Assim, vai interferir no redesenho
das vias de circulacdo, no redimensionamento do tamanho
dos terrenos, na realocacgao de casas situadas em locais de
risco, na reconstrugdo de moradias precérias e na implantacéo
de uma estrutura minima de servigos essenciais, tais como
saneamento basico, iluminagao, coleta de residuos, seguranga,
posto de saude, servigos postais etc. Vai interferir, também, na
regularizacao juridica das areas resultantes do reordenamento
urbano promovido.

0 registro de imoveis e a titulagao

Assim, qualquer forma de regularizagéo fundiaria urbana que
se pretenda realizar no Pais nao podera prescindir da necessa-
ria intervengdo do Registro Imobiliario em cuja circunscricao
territorial estiverem situados os imdéveis que constituem seu
objeto, pois por meio dele sera possivel a regularizagao juridica
compreendida no processo, ja que é pelo Registro Imobiliario
que se vai processar a adequada titulagcado da propriedade
imobiliaria até entdo mantida na informalidade. De acordo
com nossa tradigdo juridica, enquanto ndo se puder contar
com esse elemento essencial — o titulo habil ao pleno exercicio
devidamente registrado no competente Cartério de Registro de
Imdveis — ndo se tem propriedade, mas mera posse.

26

Papel do Registro de Imdveis na regularizacao fundiaria

Dai, o papel fundamental do Registro Imobiliario para a pro-
funda mudanca que se pretende operar na reorganizacao
do ambiente estrutural das cidades, conforme definiu a
Constituicao, o Estatuto das Cidades (Lei ne 10.257/2001) e
toda a legislacao recentemente editada (podendo ser citadas
as Leis n° 11.124/2005, n° 11.481/2007, n° 11.888/2008 e n°
11.977/2009), que procuram materializar, nos planos ambiental,
urbanistico, social e, especialmente, no plano juridico, as
profundas transformagoes reclamadas pelo grande projeto de
reestruturacao urbana de que necessita o Brasil.

Vocagao e importancia do Registro de Imoveis

A vocagéo histérica do Registro Imobiliario é a de conferir
seguranca juridica a fruicdo dos direitos imobiliarios e a
realizagao dos negocios que envolvam iméveis.

Dai a méxima popular “quem nao registra nao é dono!”, porque
somente o Registro Imobiliario, na nossa tradigao juridica, esta
apto a conferir certeza acerca da propriedade imobiliaria e aos
demais direitos a ela conexos ou dela derivados.

Nesse sentido, o Registro Imobiliario constitui um verdadeiro
imperativo de ordem social, j& que a propriedade imobiliaria
vai-se consolidar em relagédo aquele que tiver o titulo habil
inscrito em seu nome no album imobiliario, com exclusado de
qualquer outra pessoa.

Regularizagéo juridica da propriedade

Ao Registro Imobiliario, nos processos de regularizagéo fun-
diaria de qualquer espécie, cabe, fundamentalmente, a re-
gularizagao juridica da propriedade imobiliaria. E o que é muito
importante salientar é que essa regularizagéo juridica se faz
sem a necessidade de intervencgao do aparelho jurisdicional do
Estado, j& que essa regularizacéo, de acordo com 0s principios
que a orientam, privilegia as solugdes que nao impliquem
o estabelecimento do litigio judicial ao dispor que deve ser
observado o “estimulo a resolugao extrajudicial de conflitos”,
de acordo com as disposi¢des do inc. IV do art. 48 da Lei n°
11.977/20009.

0 Registro de Imdveis e 0 poder publico

Com isso, tem relevo, no processo de regularizagdo fundia-
ria, o binbmio poder publico/Registro Imobiliario. O primeiro
adota as providéncias administrativas e operacionais para a
intervencéo na realidade concreta necesséria a regularizacéo
da propriedade irregular e o segundo concretiza a regularizagao
procedida, no plano juridico, possibilitando a formagdo do
direito a plena propriedade imobiliaria.

O Registro Imobiliario, assim, tem um papel fundamental na
realizagdo da regularizagdo fundiaria, porque € o repositorio



mais confiavel de informagdes sobre a situagao juridica do
imovel e sobre os direitos a ele relacionados, inclusive os de
garantia.

Estabelecimento de um marco regulatorio

A regularizacéo fundiaria de assentamentos urbanos, instituida
em lei e definida nos termos do art. 46 da Lei n° 11.977/2009,
significa a sinalizacao do momento em que chegamos a uma
situagéo-limite, relativamente a qual estd sendo fixado um
“marco regulatério” no sentido de combater, tanto a realidade
cadtica em que se encontram as cidades brasileiras, quanto
a situagdo cadtica em que se encontram em relagéo a sua
situagdo urbanistica e ambiental, resultante de um processo
social e politico que determinou a migragdo massiva da po-
pulagédo do campo para as cidades, as quais nao estavam
preparadas para suportar essa drastica mudanga estrutural.

As varias espécies de regularizagdo fundidria

Para a regularizacao de iméveis no Pals, a legislagao especifica
editada (especialmente a Lei ne 11.977/2009) instituiu varias
espécies de regularizagéo fundiaria, pretendendo, com isso,
obter um reordenamento do espaco territorial brasileiro, com
énfase especial na busca de melhorias para as condigbes
ambientais do espago urbano como medida fundamental a
integracéo social e a salubridade da populacéo. As espécies
de regularizagao instituidas em lei sdo as seguintes:

a) a regularizacao fundiaria de interesse social, que é
a forma mais popular e talvez a mais revolucionaria de
nossa histoéria, disciplinada pelos arts. 53 a 60-A da Lei
ne 11.977/2009 (atualizada pela Medida Proviséria ne
514/2010), destinando-se a regularizagao de imoveis
urbanos, publicos ou privados, ocupados de forma
consolidada e irreversivel, por populacédo de baixa
renda, predominantemente para moradia;

b) a regularizacao fundiaria de interesse especifico,
prevista pelos arts. 61 e 62 da Lei n° 11.977/2009,
destinada a regularizagao de parcelamentos surgidos
j& sob a vigéncia da atual Lei de Loteamentos (Lei n¢
6.766/1979), mas que permaneceram em situacao de
irregularidade quanto ao seu registro de parcelamento
perante o Registro de Iméveis;

c) a regularizagdo fundidria inominada, prevista
pelo art. 71 da Lei n® 11.977/2009, sendo destinada
a regularizacdo de antigos loteamentos surgidos
na vigéncia da legislagdo anterior a atual Lei de
Loteamentos (Lei n° 6.766/1979);

d) a regularizagao fundiaria de interesse social em
imoveis publicos, autorizada pela Lei ne 11.481/2007,
destinada a regularizagdo de imdveis do patrimdnio
da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal ou dos
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Municipios quanto & sua ocupagédo por populagdo
de baixa renda para garantia do exercicio do direito
a moradia, por meio de concessdes de uso especial
para fins de moradia.

Formas legais especificas para cada situagao

Como podemos ver, foram definidos instrumentos especificos
para a resolugao de cada uma das diversas situagoes presentes
no universo de realidades fundiérias urbanas encontraveis no
Pais, cabendo aos promoventes dos processos de regularizagéo
a eleicdo do instrumento ou instrumentos adequados a cada
situacéo particular. Nao ha uma receita pronta para o processo
de regularizagdo, dada a multifaria de situagoes possiveis que
podem, ainda, ser aperfeicoadas e adquirir contornos ainda
mais especificos por forca de legislagdo municipal especifica
que pode vir a ser editada em decorréncia da autorizagéo
instituida nos termos do art. 49 da Lei ne 11.977/2009.

Auséncia de instrumentos para regularizagao de imoveis rurais

No meio rural, por outro lado, a questao da regularizagao
fundiaria, além de significar o estabelecimento de garantia
ao direito de moradia significa, também, a possibilidade de,
por meio do trabalho na terra, serem produzidos alimentos
para a subsisténcia das familias e de ser gerada renda pela
comercializagdo dos excedentes produzidos, sendo de fun-
damental importancia para a melhoria das condicdes de vida
dos agricultores e suas familias.

Basta ver-se, nesse sentido, dentre as disposicoes relativas
a politica agricola e fundiaria, o que dispde o art. 191 da
Constituigao de 1988 quanto a usucapido especial rural, que é
o modo de aquisi¢éo originaria da propriedade rural por aquele
que tenha tornado a terra produtiva e esteja morando no local,
desde que a area ocupada nao tenha extensao superior a 50
hectares, como forma tradicional de promover regularizacéo
fundiéria em nosso Pais.

Apesar disso, ndo surgiu, até o momento, instrumento legal
especifico para a promogao da regularizacao de imoveis rurais
cuja ocupacgao esteja consolidada ou cujo parcelamento esteja
em situagao irregular.

Pioneirismo gatcho

Particularmente em relacdo a regularizacéo fundiaria rural,
tem-se, desde o inicio da década de 1980, em prética, no Rio
Grande do Sul, por exemplo, o denominado Projeto Gleba Legal,
destinado a resolver o sério problema dos condominios rurais
pro diviso, nos quais ha um parcelamento de fato, realizado
geralmente de forma consensual entre 0s comunheiros, mas
que permanece em situagao irregular perante o Registro de
Imdveis, ja que o imoével, apesar de “parcelado”, resta cons-
tituindo objeto de uma s6 matricula e, como tal, insuscetivel de
disponibilidade pelo “proprietario” da parcela.
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Regularizacéo de propriedades rurais e georreferenciamento

Essa situacao com certeza vai-se ver pressionada, em breve,
como decorréncia da exigéncia do georreferenciamento posi-
cional das propriedades rurais, que necessita ser certificado
perante o Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agréaria
(Incra), conforme estabeleceu a Lei n® 10.267/2001 e sua
regulamentacao pelos Decretos ne 4.449/2002 e n° 5.570/2005
para todo o Pais.

Dificuldades a vista

Assim, levando-se em consideracao as dimensdes continentais
de nosso Pais e o predominio das propriedades rurais em
termos de extensao na distribuicao territorial (estima-se que as
cidades, na atualidade, ndo chegam a ocupar 10% do territério
nacional), pode-se avaliar que a regularizagao fundiaria das
propriedades rurais venha a revelar-se uma tarefa de Hércules,
visando a promogéo do devido parcelamento das propriedades
e sua adequada titulagdo perante o Registro Imobiliario.

Inovagéo frente as dificuldades

A regularizacédo fundiaria de interesse social foi o instituto
juridico mais inovador e revolucionario até entéo criado como
instrumento de regularizagao imobiliaria no Pais.

Visando a solucionar os graves problemas urbanisticos,
ambientais e sociais a serem enfrentados no &mbito do reorde-
namento urbano das cidades brasileiras, essa modalidade
de regularizagdo fundiéria teve o mérito de possibilitar uma
harmonizagao entre acdes dos 6rgaos do poder publico, do
Registro Imobiliario e das organizagdes representativas da
sociedade civil para o éxito da regularizagéo fundiéria.

Pressupostos

Assim, para que se dé inicio a um processo de regularizagao
fundiaria de interesse social, devem estar presentes trés
pressupostos minimos.! S&o eles: a existéncia de assen-
tamentos irregulares (n&o integrados a cidade, cujos ocupantes
nao possuam titulagdo da propriedade); que essa ocupacao
seja feita por populagédo de baixa renda e que o poder publico
tenha interesse em regularizar o0 assentamento irregular (tanto
por iniciativa sua, quanto mediante provocagao de outro
legitimado).

Essa expressao é naturalmente subjetiva e tem-se mantido
assim, ndo s6 na Lei n® 11.977 como na legislagao anterior
e na prépria Lei de Registros Publicos. Poder-se-ia langar
mao do estabelecido pelo § 6° do art. 32 da Lei n¢ 11.977,
passando a considerar assim caracterizada a populagao cuja
renda familiar apurada esteja abaixo do valor indicado no inc.

1. PAIVA, Jo&o Pedro. Procedimento de duvida no registro de imoéveis. 22 Ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2011, p. 293.

28

Il do mencionado paréagrafo, o que, entretanto, ndo constitui
consenso na prética registral.

N&o ha parémetro para avaliar a adequagao da decisao do
poder publico, porque essa decisdo tem sido eminentemente
politica, a qual decorre da iniciativa governamental, ou da
mobilizag&o das comunidades interessadas em exigir a adogao
de medidas pelo poder publico.

Mudanca na politica urbanistica

Verifica-se, dessa forma, que a regularizagéo fundiaria prevista
na Lei n® 11.977/2009 constitui uma profunda mudanga politica
no modo tradicional de administracéo urbanistica das cidades
brasileiras, que, em um passado recente, constituia na remogéo
(ou expulséo) dessas populacdes novamente para a periferia
das grandes cidades (processo denominado de expansao
centro-periferia), passando a adotar um modelo que busca
fixar essas populagdes no local em que se deu a ocupagao,
proporcionando a introdugao de infraestrutura basica e de sua
insercao urbanistica, ambiental e social ao contexto da cidade.

A demarcacao urbanistica

De tal forma, a demarcagéo urbanistica, que se caracteriza
como um procedimento administrativo que envolve o poder
publico e o Registro de Imdveis e dispensa a atuagao do
Poder Judiciario,? vai-se materializar por meio da lavratura do
auto de demarcagao previsto no art. 56 da Lein® 11.977/2009,
pelo érgao do poder publico que esteja promovendo a
regularizagédo fundiaria de interesse social, “com base no
levantamento da situagdo da érea a ser regularizada e na
caracterizagao da ocupagao”.

Esse auto de demarcagdo € um ato administrativo que basi-
camente proclama a intengdo do poder publico em realizar a
regularizacgéo fundiéria da area que é descrita e especificada no
documento, juntando-se, em um sé auto de folhas numeradas,
todos os documentos determinados em lei.

2. MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL. Regularizagéo
fundiaria — como implantar. 12 Ed. (Coord. Lisandra Demari). Porto Alegre: CEAF-
MPRS, 2011, p. 37.
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Modelo de auto de demarcacao urbanistica para regularizagéo fundiaria de assentamentos urbanos

O PREFEITO MUNICIPAL DE-.......oiiiiieiieiiiieiiei et , No uso das atribuicoées que lhe confere a Lei n®
.......... de.........de ..... (Lei Orgénica do Municipio) e considerando o que consta do expediente administrativon®...............,
da Secretaria Municipal de ...........cccocooiiriinnn. , FAZ SABER que o terreno urbano localizado no bairro...................... (ou distrito
ou denominacéo tradicional do lugar), neste Municipio, com éarea total de ................ m?, com as seguintes caracteristicas,
dimensodes e confrontacoes............ (coordenadas georreferenciadas dos vertices, se for o caso) registradas no Registro de
Imoveis do Municipio de ..o sob a matricula ndmero ............. (ou transcricao), €M NOME A€ .....covvvvvveveiieiiiiiaiaines

....... (referir os nomes das pessoas que constam no registro (se houver registro), FOl DEMARCADO pela equipe técnica da
Secretariade deste Municipio, conforme planta, memorial descritivo, planta de sobreposicéo e certidao(6es)
do Registro Imobiliario, que seguem anexos e integram o presente Auto de Demarcacao para fins de REGULARIZAQAO
FUNDIARIA, nos termos da Lei Federal n° 11.977, de 7 de julho de 2009, da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
da Lei Municipal ne ........... de...de ... de ... edoDecreton® ......cccooveeeinns ,de ... de .o de ...
(referir, se existente, toda a legislagdo municipal que regulamentou o procedimento de regularizagdo fundiaria no Municipio).

Igualmente, foram NOTIFICADOS os 6rgaos responsaveis pela administracéo patrimonial dos demais entes federados (Uniéo,
Estados, Distrito Federal ou outro Municipio) para que se manifestassem no prazo de 30 (trinta) dias quanto as situacoes
previstas nos incisos |, Il e lll do § 22 do art. 56 da Lei n¢ 11.977/2009, tendo havido as respectivas manifestagbes conforme

documentos anexos de fl. a
Prefeitura Municipal de ................ em ...de.....de ...
ASSINATURA DO PREFEITO MUNICIPAL

(REGISTRE-SE, PUBLIQUE-SE ETC.)

Documentos que instruem o auto

Os documentos que instruem o auto de demarcagao séo
aqueles constantes dos incs. do § 1¢ do art. 56 da Lei n°
11.977/2009, com a redagao dada pela Lei ne 12.424/2011
(resultante da conversédo da Medida Proviséria ne 514/2010):

| — planta e memorial descritvo da éarea a ser
regularizada, nos quais constem suas medidas
perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices
definidores de seus limites, nUmero das matriculas
ou transcricdes atingidas, indicacdo dos proprietarios
identificados e ocorréncia de situagbes mencionadas
no inciso | do § 62

Il — planta de sobreposigdo do imével demarcado com
a situagédo da &rea constante do registro de imoveis
e, quando possivel, com a identificagdo das situaces
mencionadas no inciso | do § 62; e

Il — certidao da matricula ou transcricdo da éarea a
ser regularizada, emitida pelo registro de imoveis,
ou, diante de sua inexisténcia, das circunscricbes
imobiliarias anteriormente competentes.

Também devem integrar esse auto as copias das notificagdes —
e respectivas respostas — enviadas aos 6rgaos de administragao
patrimonial dos demais entes federados (Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios) para que se manifestassem no
prazo de 30 dias, de acordo com a previsao do § 2° do art. 56:

* quanto a anuéncia ou oposigao ao procedimento, na
hipotese de a area a ser demarcada abranger imével
publico (inc. | do § 22 do art. 56);

* quanto aos limites definidos no auto de demarcagao
urbanistica, na hipétese de a érea a ser demarcada
confrontar com imdével publico (inc. Il do § 2° do art.
56); e

e se detém a titularidade da é&rea, na hipdtese de
inexisténcia de registro anterior ou de impossibilidade
de identificacdo dos proprietarios em razdo de
imprecisao dos registros existentes (inc. lll do § 2° do
art. 56).

Notificagao dos 6rgaos de controle do patriménio publico

Anteriormente a edicdo da Medida Proviséria ne 514/2010
(convertida na Lei n® 12.424/2011), que acrescentou o referido
§ 22 go art. 56 da Lei n° 11.977/2009, a providéncia de notificar
os érgaos de controle patrimonial dos demais entes federados
era obrigatoria tdo somente se a area demarcada abrangesse
area de propriedade publica ou com ela confrontasse. Depois
disso, essa notificagdo passou a ser obrigatoria em qualquer
hip6tese, porque, mesmo no caso de inexistirem registros
anteriores ou de existirem de forma imprecisa no Registro
Imobiliario, poderdo os entes publicos ja ter adquirido a titula-
ridade da area ou estarem na iminéncia dessa aquisicao em
razao de terem promovido sua discriminacao e essas situagoes
ainda nao terem ingressado no album imobiliario.
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Modelo de notificagdo dos 6rgaos de gestao do patriménio publico, pelo promovente da regularizagdo, para manifestagao
sobre a demarcacgao realizada (art. 56, § 29)

Notificagao

NOME DO ORGAO NOTIFICADO: SENHOR PROCURADOR-GERAL DO(A) ......o..vvvovveoeeerereereeeer. (UNIAO, ESTADO,
DISTRITO FEDERAL, MUNICIPIO) OU SENHOR DIRETOR-GERAL DO PATRIMONIO (DA UNIAO, DO ESTADO OU DO
MUNICIPIO DE ....coooovoviiveecee ).

ENDEREGCO (S): RUA ..o, Ne...., BAIRRO ......ccocoovvviins, CEPR..coovit v, MUNICIPIO ..o
ESTADO: ..............
O prefeito municipal de ................. (ou representante do ente federado que esta promovendo a regularizacdo fundiéaria), no

uso de suas atribuicoes e tendo em vista o que dispoe o paragrafo 22 do art. 56 da Lei ne 11.977/2009, NOTIFICA Vossa
Senhoria (Exceléncia) de que o poder publico municipal realizou a DEMARCAGAO URBANISTICA, para fins de regularizagao
fundiaria de interesse social, da érea situada no Bairro .............., neste Municipio, com as seguintes caracteristicas (descricao
completa do imével, confrontagdes, medidas etc.)..............., a qual possui registro de titularidade da propriedade em seu
nome, com registro no Servigo de Patriménio PUbIICO ....................... (ou no Oficio de Registro de Iméveisde ...................... ,
sob a matricula n® ............ccce.... ), conforme copia da certidao anexa (se for o caso) ou se a referida area demarcada
confronta com area publica sob administragao desse 6rgao de controle patrimonial do(a) ............. (nome do ente federado).

Fica Vossa Senhoria (Vossa Exceléncia), dessa forma, CIENTIFICADO de que dispbe do prazo de 30 (trinta) dias, contados
a partir da data do recebimento da presente NOTIFICACAO, para MANIFESTAR-SE na forma do previsto pelo pelos incisos
I, e lll do § 22 do art. 56 da Lei n° 11.977/2009, a este promovente da REGULARIZAGAO FUNDIARIA, representado pela
Secretaria Municipal de .................. (ou outro 6rgéo delegado), sito naRua .................. ne..... Bairro ........., na cidade de
............................. em horario de expediente, nos dias Uteis, das ....... as ........h. A auséncia de manifestacéo por parte
desse 6rgao patrimonial, no prazo assinalado, implicara a continuidade do processo de demarcagao urbanistica, de acordo
com o que autoriza o § 32 do art. 56 da Lei ne 11.977/2009.

Localidade, ...... de ................. de ...
Assinatura do prefeito municipal

(ou do representante de outro ente federado promovente da regularizagdo fundiéaria)

Consequéncias da notificacéo

Se o ente publico notificado comprovar a titularidade da area,
devera manifestar-se quanto a sua anuéncia ou 0posicao ao
procedimento da regularizagao fundiéaria (§ 5°¢ combinado com
0§29 inc. |, do art. 56).

No caso de se tratar de area de dominio da Unido, manda a lei
que seja aplicado o procedimento de regularizagao fundiaria de
interesse social em imdveis da Uniao de que trata a Segéao Ill-A
do Decreto-Lei n 9.760, de 5 de setembro de 1946, inserida
pela Lei n° 11.481, de 31 de maio de 2007.

No caso de se tratar de area de dominio de Estados, Distrito
Federal ou Municipios, sera aplicada a sua respectiva
legislagao patrimonial, sendo importante observar que o art.
22 da Lei n211.481/2007 autoriza os demais entes federados
a aplicarem o procedimento utilizado pela Unidao (arts.
18-B a 18-F da Secéo llI-A do Decreto-Lei n2 9.760/1946)
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as regularizacdes fundiarias de interesse social a serem
promovidas nos imoveis de sua propriedade se a unidade
federada néo dispuser de legislagao especifica.

Prevé o § 32 do art. 56 da Lei ne 11.977/2009 que, na auséncia
de manifestagdo dos 6rgaos de controle patrimonial dos de-
mais entes federados, no prazo de 30 dias, o poder publico
dara continuidade a demarcagéo urbanistica. Nao ha previsédo
legal de qual procedimento deva ser adotado na hipdtese
de manifestagao tardia ou intempestiva, 0 que sugere que
o ente federado interessado devera promover, se for esse o
seu interesse preponderante na questao, a interditalizagao
do procedimento de regularizagao fundiaria por via judicial.
Acreditamos, outrossim, que o siléncio, nessa hipotese,
equivalera a uma anuéncia tacita.



Imoveis abrangiveis pela demarcagao urbanistica

O § 62 do art. 56 da Lei n2 11.977/2009, acrescido pela Lei n2
12.424/2011 (resultante da conversao da Medida Provisoria n®
514/2010), esclareceu que o auto de demarcacao urbanistica
podera abranger parte ou totalidade de um ou mais imdveis
que estejam sob dominio:

| — privado cujos proprietéarios nao tenham sido identificados,
em razao de descrigdes imprecisas dos registros anteriores;

Il - privado registrados, ainda que de proprietarios distintos; ou

Il - publico.

Questdo de constitucionalidade

Esse dispositivo legal pde em relevo uma importante questao
de direito, uma vez que, culminando a regularizagéo fundiaria
de interesse social na concessao de um titulo de propriedade
fundado em usucapiao especial urbana, instituida no art. 183
da Constituicdo, admitindo a Lei n° 11.977/2009 que isso
possa ocorrer inclusive com imoveis pertencentes ao dominio
publico, verifica-se a necessidade de conciliar esse dispositivo
com a disposi¢ao do § 3¢ do referido art. 183, que dispde
que os imdveis publicos sao insuscetiveis de aquisigao por
usucapiao.

Areas publicas e reordenaco territorial

Ha de se alertar, entretanto, que esses imdveis “publicos”
referidos no inc. lll do mencionado § 6°, passiveis de abran-
géncia pelo auto de demarcagao, podem nao constituir glebas
de terras publicas urbanas, mas bens tais como vias publicas,
areas verdes, areas institucionais etc., previstas em projetos de
parcelamento mal executados ou que, apesar de registrados,
nao tenham chegado a ser implantados, ou, ainda, tendo sido
implantados, vieram a ser posteriormente ocupados de maneira
irregular.

E especialmente em relagdo a estas Ultimas hipdteses que
cabera a manifestagdo de anuéncia pelos entes publicos
no sentido de que concordam com que os imdveis sejam
abrangidos pela demarcacgéo realizada, porque a regulariza-
cao, afinal, destina-se a reordenar essas situagoes de fato e
a compatibiliza-las com a estrutura da cidade. Dessa forma,
se os imdveis publicos destinarem-se a areas institucionais
ou a equipamentos urbanos (postos de saude, servidoes
administrativas etc.) havera uma plena possibilidade de realo-
cagéo dos espagos publicos a eles destinados.

Regularizagao em imdveis publicos e oposigao a regularizagao

Se os imdveis publicos destinarem-se, entretanto, ao uso privado
por particulares, deve-se langcar mao da realizagao de conces-

sOes de uso aos ocupantes, as quais se dao, invariavelmente,
sob a forma de concessao do direito real de uso ou concessao
especial para fins de moradia (MPRS, 2011, p. 34).

Nesse caso, portanto, o instrumento a ser utilizado sera o da
regularizacéo fundiéria de interesse social em iméveis publicos,
regulada pelo procedimento instituido pela Lei n° 11.481/2007
ou pela legislacéo especifica dos demais entes federados.

Pelo que se verifica do disposto no § 2° do art. 56 da Lei n®
11.977/2009, somente se houver manifestagao no sentido de
que o imobvel seja de interesse para a Administragdo Publica dos
entes federados é que se justificar4 uma oposigao a realizagéo
do procedimento de regularizagao fundiaria, de tal forma que
esse outro interesse administrativo alegado suplante o manifesto
interesse social presente na regularizagao fundiaria em marcha.

Ousadia da legislacao de regularizagao fundiaria

De qualquer forma, a disciplina da regularizagéo fundiaria de
interesse social, nos termos da Lei ne 11.977/2009, nao deixou
de ter sido politicamente ousada, no momento em que autorizou
regras flexiveis para o dimensionamento de areas institucionais,
de vias publicas e da area minima dos lotes a parcelar (art. 54
combinado com art. 52 da Lei n¢ 11.977/2009); para o uso de
areas de preservagao permanente (§ 1° do art. 54) e para a
realizacdo das compensagoes urbanisticas e ambientais (inc.
Il do art. 51) necessarias a execugao dos projetos, de modo a
viabilizar uma reorganizacao urbana.

Uma vez realizada a demarcagao urbanistica € que entrara em
cena o Registro Imobiliario, com seu papel relevante.

Averbagéo do auto de demarcacao

O 6rgéo do poder publico promovente da regularizacao devera,
a seguir, remeter a demarcagao urbanistica por ele realizada ao
Registro de Iméveis, com pedido de averbagao do respectivo
auto, conforme dispde o art. 57 da Lei ne 11.977/20009.

Procedimento do Rl para a averbagao do auto de demarcagao

Recebido o auto no Registro de Iméveis, devera ser ele proto-
colado, dando-se inicio as buscas destinadas a identificar o(s)
proprietario(s) da area a ser regularizada e as matriculas ou
transcrigdes que a tenham por objeto.

Realizadas as buscas e identificado(s) o(s) proprietéario(s)
da(s) area(s) abrangida(s) pelo auto de demarcacao, o ofi-
cial do Registro de Imdveis devera notifica-lo(s) assim como
0s confrontantes, pessoalmente, por via postal com aviso de
recebimento (AR), ou por meio do Registro de Titulos e Docu-
mentos da comarca de situagéo do imovel ou de domicilio dos
notificandos para que estes, querendo, apresentem, em 15 dias,
impugnacao ao pedido de averbacao da demarcagao.

31



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Modelo de notificagao do proprietario e confrontantes

NOME DO NOTIFICADO E QUALIFICACAO: FULANO DE TAL, nacionalidade, estado civil, fillaGao ................................ e

..................................... naturalidade ..............................., data de nascimentoem .../ c../ecc..... RGN ..ooooviiiiiiiiiiii,
CPE N2 oot

ENDEREGCO (S): RUA .......oocoiioiiiiiis Ne ... ,BAIRRO .......ccooviin ,CEP. MUNICIPIO ........cc..coocooo.....

................... ESTADO: ..............coco......... (descrever o endereco constante do registro ou aqueles enderecos apresentados

por solicitagdo do promovente da Regularizagao Fundiaria).

O oficial do Registro de Iméveis de ..............., no uso de suas atribuicdes e em vista do que dispde o art. 57, § 12 da
Lei n° 11.977/2009, NOTIFICA Vossa Senhoria de que o poder publico municipal (ou outro entre federado promovente
da regularizagao fundiéria) realizou a DEMARCAGAO URBANISTICA, para fins de regularizagao fundiaria de interesse
social, da érea situada no Bairro .........., neste municipio, com as seguintes caracteristicas (descricao completa do imoével,
confrontagdes, medidas etc.)........, a qual possui registro de titularidade da propriedade inscrito em seu nome, neste
Registro de Imdveis, sob a matriculan®....................

Fica Vossa Senhoria, dessa forma, CIENTIFICADO de que, no prazo de 15 (quinze) dias, contados a partir da data do
recebimento da presente NOTIFICACAO, podera apresentar, neste Registro de Iméveis, sito naRua ................. ne....
Bairro ........., nesta cidade, nos dias Uteis, no horario das ....... as .......h, IMPUGNACAO ao pedido de averbagao
da demarcagéo urbanistica realizada (pelo Municipio ou outro ente promotor do processo de Regularizagdo Fundiaria),
conforme |he é facultado pelo § 12 do art. 57 da Lei ne 11.977/2009.

Localidade, ...... de ..o de ...

Assinatura do Oficial do Registro de Imoveis

Notificagao editalicia apos a realizagéo das notificagdes pessoais ou da tentativa

O poder publico promovente da regularizagdo devera noti-  de realizagédo da notificagdo pessoal que resultar infrutifera
ficar, por edital, eventuais interessados, assim como o(s)  pela nao localizagéo do(s) proprietario(s) e confrontantes.
proprietario(s) e os confrontantes da area demarcada que ndo  Entretanto, ela devera ocorrer em qualquer hipétese, ainda

forem localizados nos enderecos disponiveis para arealizagao ~ que para notificagao apenas de eventuais interessados,
da notificagéo pessoal. diferentemente do que previa a Lei n® 11.977/2009 antes da

alteracéo de seu texto pela Medida Proviséria ne 514/2010,
A notificacdo edital sera realizada em uma sé oportunidade,  convertida na Lei n® 12.424/2011.

Modelo da notificagao editalicia

O oficial do Registro de Iméveis de .............. , ho uso de suas atribuicoes e tendo em vista o que dispde o art. 57, § 22 da Lei
n211.977/2009, FAZ SABER @0S Notificados ........ooovvveeeeeeeieeee e e e
................ € ioivivviiiiiiieieeeeenn.(indicar 0s nomes e qualificagdes dos proprietarios e confrontantes ndo encontrados

nos respectivos enderecos indicados para notificacéo pessoal) que o poder publico Municipal (ou outro ente da federacéo
que promove a regularizagao), realizou a DEMARCAGAQ URBANISTICA, para fins de regularizagao fundiaria de interesse
social, da érea situadano Bairro .............., neste Municipio, com as seguintes caracteristicas (descrigdo completa do imovel,
confrontagbes, medidas, coordenadas georreferenciadas dos vértices etc.).

Dessa forma, ficam cientes OS ACIMA NOMINADOS E DEMAIS INTERESSADOS de que, no prazo de 15 (quinze) dias,
contados a partir da data de publicagdo do presente EDITAL DE NOTIFICAGAO poderdo apresentar, neste Registro
de Imoveis, sitona Rua ................. ne...... Bairro ........., nesta cidade, nos dias Uteis, no horério das ....... as .......h,
IMPUGNACAO ao pedido de averbacao da demarcagéo urbanistica realizada, conforme Ihe é facultado pelo inciso Ill do
§ 32 do art. 57 da Lei n® 11.977/20009.

Localidade, ...... de ..o de ...

Assinatura do oficial do Registro de Iméveis
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Requisitos da notificagdo por edital

A notificagao editalicia apresenta alguns requisitos para sua
validade, nos termos do § 32 do art. 57. Primeiramente, a
publicacao devera ocorrer no maximo em 60 dias, uma vez na
imprensa oficial e uma vez em jornal de grande circulagéo local.
O prazo de 60 dias deve ser contado a partir do recebimento da
comunicagao do Registro de Iméveis informando ao requerente
da averbagao de que os proprietarios e confrontantes ja foram
pessoalmente notificados ou de que nao foram localizados.
O drgao de imprensa oficial a divulgar o edital deve pertencer
ao ente federado que promove a regularizacéo. O jornal onde
deve ser publicado o edital ndo é necessariamente do local
onde esta ocorrendo o processo de regularizagdo, mas deve
nele ter grande circulagéo.

Em segundo lugar, o edital deve apresentar o resumo do auto
de demarcagao, com uma descrigao que permita a identificagéao
da area a demarcar e seu desenho simplificado. Em terceiro
lugar, deve o texto fixar o prazo de 15 dias, contados da data da
publicacéo, para a apresentacao da impugnagao a averbagao
da demarcagéo, perante o Registro de Iméveis.

De acordo como § 4°do art. 57, se 0s prazos fixados decorrerem
sem que ocorra apresentacao de impugnacao, a demarcagao
urbanistica seré averbada na(s) matricula(s) alcangada(s) pela
planta e memorial descritivo indicados noinc. |, do § 12, do art.
56 da Lei n° 11.977/2009.

Impugnacéo a averbagao do auto de demarcagao

Ocorrendo impugnacgao a averbagéo do auto de demarcagéo
urbanistica, o Registro de Imoveis devera notificar o poder
publico promovente da regularizacéo fundiaria para que se
manifeste dentro do prazo de 60 dias. O prazo comega a
correr da data do efetivo recebimento da notificagdo pelo érgdo
notificado.

Alternativas a impugnacéo do auto de demarcagao

O poder publico, por sua vez, podera adotar qualquer medida
que possa afastar a oposigdo manifestada pelo(s) proprietario(s)
ou pelos confrontantes a regularizagdo da area demarcada,
inclusive retificar o auto de demarcacao, de modo a agilizar da
melhor forma o processo. Alguns autores entendem, inclusive,
que o poder publico pode excluir integralmente, do auto de
demarcagéo, a areaimpugnada (SALLES, 2009), o que equivale,
geralmente, a conferir maior celeridade ao ato de averbagao do
auto e ao prosseguimento das demais fases do procedimento,
ainda que reste modificada a pretensao inspiradora inicial do
projeto de regularizacéo.

Consequéncias da impugnagao

A impugnacado pode ser total ou parcial, quando se referir,
respectivamente, a totalidade da &rea demarcada ou somente
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auma parcela desta (§ 82 do art. 57 da Lein® 11.977/2009). Diz
a lei que, se aimpugnagao for parcial, o procedimento podera
ter seguimento em relacéo a parcela ndo impugnada.

E importante alertar, nesse particular aspecto da impugnacao
parcial, que é praticamente impossivel dar seguimento ao
processo de regularizagao fundiaria somente quanto a parcela
ndo impugnada, porque nao ha como cindir o procedimento
originario de averbag&o do auto de demarcacéo para que cada
parte resultante da cis&o tenha tramitacao independente perante
o Registro de Imdveis.

Nesse caso, 0 conveniente é aguardar a finalizacao da fase
de impugnagéo, que se dara com a manifestagao do oficial do
Registro Imobiliario no sentido de que néo foi possivel o acordo
ou de que este foi finalizado com éxito, para que, afinal, o auto
de demarcacgao seja ou retificado parcialmente nos termos
daquilo que resultou acordado ou retificado para excluir por
inteira a parcela impugnada.

Surgindo litigiosidade nessa fase de impugnagéo, nao cabe ao
oficial do Registro Imobiliario solver o litigio, langando decisao
em sua instancia administrativa, porque isso compete as
vias ordinarias do Poder Judiciario (SALLES, 2009). Somente
enquanto estiverem concordes os envolvidos podera ser
realizado acordo de natureza administrativa entre eles, nos
autos do procedimento, mediado pelo oficial do Registro
Imobiliario, o qual, resultando infrutifera a tentativa de acordo,
determina o encerramento da demarcagéo urbanistica rela-
tivamente a area objeto da impugnagao (paragrafos 92e 10 do
art. 57 da Lei ne 11.977/2009).

Assim, sendo total a impugnagéo, se apds a manifestagao
do poder publico ndo restar consensualizado um acordo
entre este e 0 impugnante, o auto de demarcagéo deveré ser
restituido, pelo Registro de Iméveis, ao 6rgao do poder publico
promovente da regularizagédo fundiaria, informando de seu
encerramento em razao da impugnacao realizada.

Sendo parcial aimpugnacao, com ou sem acordo, 0 auto devera
retornar ao poder publico para ser retificado, excluindo-se,
por inteiro, a érea impugnada ou ajustando-se o alcance da
demarcacao aos termos do acordo realizado.

Providéncias apos a fase de impugnacéo

Nao tendo havido impugnacdo no prazo marcado ou tendo
sido devidamente retificado apds a impugnagéo e o acordo,
0 auto de demarcagéo sera averbado na matricula do(s)
imovel(is) abrangido(s) pelos limites topogréficos e descritivos
da demarcagdo. Nao sendo matriculado o imdével, tanto em
razdo de inexisténcia de qualquer registro quanto em razéo
de existir apenas transcricao imobiliaria baseada no regime
registral anterior a Lei ne 6.015/1973, cabera a abertura de
matricula para viabilizar a realizacéo da averbagéo, como ja
salientado anteriormente.
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Essa primeira matricula € uma matricula geral da area de-
marcada (que sera originaria as matriculas resultantes do
parcelamento), na qual sera feito o ato registral de averbagao
do auto de demarcagao urbanistica.

Abertura de matricula para o registro do auto

Aleine11.977/2009, anteriormente avigénciada Leine 12.242/2011,
pelo que dispunha o § 5° de seu art. 57, determinava, quanto a
area demarcada pelo poder publico para fins de regularizagéo
fundiéria de interesse social, que, em “ndo havendo matricula da
qual a érea seja objeto, esta devera ser aberta com base na planta
e no memorial indicados no inciso | do § 12 do art. 56”.

Modelo de abertura de matricula da area demarcada

Essa disposicao foi revogada pela Lei ne 12.424/2011 e acrescida
ao texto da Lei de Registros Publicos (Lei ne 6.015/1973), na
forma do art. 288-A. A providéncia é tecnicamente adequada
ao procedimento, ja que da natureza de nosso sistema registral
imobiliario a abertura de matricula a todo imével que venha a ser
objeto de titulo a registrar (arts. 227 e 236 da Lei n°6.015/1973)
e, como é da esséncia do processo de regularizagao fundiaria,
como seréa possivel realizar a inaugural averbacéao do auto de
demarcacgao (e do registro do loteamento/desmembramento/
fracionamento) sem que se tenha realizado a matricula do
imoével demarcado?

LIVRO Ne 2 - REGISTRO GERAL MATRICULANe. ............

Localidade, ..... de . de ...

IMOVEL — TERRENO URBANO de forma poligonal irregular, com &rea superficial de.......... metros e .......... decimetros
quadrados (......cccoeveyeenn. m?), com as seguintes dimensdes e confrontagcdes: ao NOROESTE, na extenséo de ............
metros € .......... decimetros (....,.... m), com o alinhamento da Rua ............. ; a0 SULESTE, na extensao de .......... metros e
..... decimetros (....,....m); ao NORDESTE, na extensédo de .......metros e .......decimetros com area pertencente ao Municipio

e ao SUDOESTE, com o alinhamento da Avenida ..................

PLANTA DE SITUAGCAO (DESENHO RESUMIDO).

QUARTEIRAO - O quarteirao é formado pelas RUaS ............c..c..cccoooovoiieceeennn. Bttty Avenida ...,
.............. eTravessa ...........ccccccooconn......... MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE PROCEDIMENTO DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, nos termos do § 5° do art. 57 da Lei ne 11.977/2009, promovido pelo poder publico
municipal €/0U.........ccccccooevinen. (outro legitimado), por nao ter sido localizado proprietario e registro anterior do imével,
conforme expediente administrativo ndmero ............ , da Prefeitura Municipal de .............ccooeveeinn. , passado em .....
de............ de........, devidamente arquivado nesta Serventia.

Registrador/Substituto: (assinatura).

(APOS A ABERTURA DA MATRICULA, CONSIGNAR A AVERBAGAO DO AUTO DE DEMARCAGAQ URBANISTICA REALIZADO
PELO PODER PUBLICO (MUNICIPAL, ESTADUAL, FEDERAL), CONFORME MODELO APRESENTADO A SEGUIR).

Modelo de averbagao do auto de demarcagao

TITULO — AUTO DE DEMARCAGAO URBANISTICA

Nos termos do AUTO DE DEMARCAGAO URBANISTICA, lavrado pelo Municipio de ......, em.../../......e assinado pelo Exmo.
Senhor Prefeito Municipal ......... , instruido com os documentos previstos no paragrafo 1¢, incisos |, Il e Il do art. 56 da Lei
ne 11.977/2009, fica constando que o imoével objeto desta matricula foi demarcado para fins de regularizagao fundiaria de

interesse social, de acordo com a referida Lei.
PROTOCOLO - Titulo apontado sob ne.......,em .........
Localidade, ....de .........c...... de ... .

Registrador/Substituto:
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Parcelamento de solo e titulacao da posse

Uma vez averbado o auto de demarcagéo na matricula do
imovel, passa-se a execugdo do projeto de regularizagao
fundiaria (art. 51 da Lei n® 11.977/2009).

Esse projeto deve ser aprovado pelo municipio, pois determina
a realizacao do parcelamento de solo urbano, previsto para a
gleba demarcada, no ambito territorial do municipio onde esta
tendo lugar a regularizacéo fundiéria.

Modelo de registro do parcelamento na matricula da gleba
R/, em ... .. ..
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O parcelamento decorrente da execucao do projeto deve ser,
a seguir, submetido a registro, em obediéncia ao que dispbe
o caput do art. 58 da Lei ne 11.977/2009.

Esse ato de registro de parcelamento vai ser langado na
matricula geral aberta para a gleba demarcada.

TITULO - REGISTRO DE PARCELAMENTO DE SOLO — Nos termos do requerimento firmado pelo Municipiode ............. ,

em../.[... , através de seu Prefeito Municipal .................. , instruido com o projeto previsto no art. 51 da Leine 11.977/2009,
fica constando que o imovel objeto desta matricula foi regularizado/loteado/desmembrado, de acordo com o art. 58 da
referida Lei, por se tratar de area de interesse social, da seguinte forma: ................. m? destinados aos lotes; ...................
m? destinados ao sistema viarioe ................ m? destinado as areas publicas. As demais condigdes constam do respectivo
processo.

PROTOCOLO - Titulo apontado sobn® .............,em ..../....[........

Localidade, ....de ........... de.......

Registrador/Substituto: (assinatura).

Abertura de matriculas apos o registro de parcelamento

Para o completo registro de parcelamento originado da execu-
¢ao do projeto de regularizagdo, ha necessidade, também, de
abertura concomitante de matriculas para todas as parcelas

Modelo de abertura de matriculas dos lotes
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCADE .....oovovoov

decorrentes do projeto, sejam elas destinadas aos lotes, ao
sistema viério ou as éareas publicas, nelas langando-se o res-
pectivo ato de registro de parcelamento.

LIVRO Ne 2 — REGISTRO GERAL MATRICULANe.............

Localidade, ..... de ..o de ...

IMOVEL - LOTE URBANO sob niimero.......... , da quadra.....do setor .....do mapeamento geral no denominado “..............
................. ”, de forma retangular, com érea superficial de.........metros e ..........decimetros quadrados (............,......M°)

situadonaRua.........., lado..........., Bairro........c........, nesta cidade, distando, a face nordeste, ...... metros da esquina da Rua
............................ com as seguintes dimensoes e confrontacoes: ao NOROESTE, na extensaode ...........Mmetros e ..........
decimetros (....,.... m), com o alinhamento da Rua ............. : ao SULESTE, na extensao de .......... metros e .....decimetros
(....,....m) confrontando com imdével pertencentes a ....................... ; a0 NORDESTE, na extensao de ........ metros e .......
decimetros com o lote nimero............ e ao SUDOESTE, com o alinhamento da Avenida ............ccoooooiiiieiiiiicceeeee
PLANTA DE SITUACAO (DESENHO RESUMIDO).

QUARTEIRAO - O quarteirdo & formado pelas RUAS ...........co.cvcoveeeriecereecereeereennes Bty Avenida

..................................... e Travessa ...........cccccevveeenn.

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE PARCELAMENTO DO SOLO RESULTANTE DA EXECUCAO DE PROJETO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, originada do R-.../........ (matricula-mae), nos termos do art.

58 da Lei n° 11.977/2009, promovido pelo Poder Publico Municipal €/0ou.............c..c........ (outro legitimado), conforme
expediente administrativo nimero ............ ,passadoem ....de............ de........ , devidamente arquivado nesta Serventia.
Registrador/Substituto (assinatura).
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Modelo de abertura de matricula (para areas publicas originadas do parcelamento)
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ........c..........

LIVRO Ne 2 — REGISTRO GERAL MATRICULA Ne..........

Localidade, ..... de ......coooeeeennn. de ......

IMOVEL — AREA PUBLICA. Terreno urbano de formato poligonal irregular, com area superficial de.......... metros e ..........
decimetros quadrados (..............,...... m?), situado naRua.........., lado..........., Bairro ................., nesta cidade, distando, a face
nordeste, ...... metros daesquinadaRua ...........c..cccevveinns, com as seguintes dimensoes e confrontagoes: ao NOROESTE,
naextensaode ............ metrose.......... decimetros (....,.... m), com o alinhamentodaRua.............. ; a0 SULESTE, na extenséo
de .......... metros e ..... decimetros (....,....m) com terras pertencentes a ......................... : ao NORDESTE, na extensao de
........ metros e .......decimetros com o alinhamento da Avenida ................................ e ao SUDOESTE, com o alinhamento
da Avenida ..., destinado a area verde de preservagao permanente.

PROPRIETARIO: Municipiode .................... (qualificagao)...............

PLANTA DE SITUACAO (DESENHO RESUMIDO).

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE PARCELAMENTO DO SOLO RESULTANTE DA EXECUCAO DE PROJETO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, originada no R-.../..... (matricula-mae) nos termos do art. 67 da
Lei ne 11.977/2009, promovido pelo poder publico municipal €/0U......................... (outro legitimado), conforme expediente
administrativo nimero ............ , passado em ....de............. de........ , devidamente arquivado nesta Serventia.

Localidade, .....[.../.......

Registrador/Substituto (Assinatura).

DESTINAQAO DE AREA PUBLICA — Em conformidade com o art. 67 da Lein2 11.977, de 7 de julho de 2009, fica constando
que o imével objeto desta matricula destina-se a uso publico como praga (largo, area institucional, equipamento urbano
etc.), bem publico de uso comum do povo, de acordo com o inc. | do art. 99 do Cédigo Civil (Lei ne 10.406/2002).

PROTOCOLO - Titulo apontado sob ne ............ em..[..[..
Localidade ....... VAR S

Registrador e/ou Substituto (assinatura).

Emolumentos — Gratuito.
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Modelo de abertura de matricula (para vias publicas originadas do parcelamento)
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE .....cco.cooovvvvennn...

LIVRO Ne 2 — REGISTRO GERAL MATRICULA Ne.......

Localidade, ....de ... de ...

IMOVEL — AVENIDA ................ Terreno urbano localizado no setor......do mapeamento geral, de forma regular, com area
superficial de........... m?2, Bairro ..........., nesta cidade, com as seguintes dimensoes e confrontacoes: ..........cccovvvviiiiiiiiianns

......... (descrever completamente o imovel). (Seguem as descrigcdes das demais vias publicas abertas em raz&o do projeto
de parcelamento de SOI0) ......iviiiiiiiiiiiiee e

PROPRIETARIO: Municipio de ................... (qualificagao)...............
PLANTA DE SITUAGAO (DESENHO RESUMIDO).

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE PARCELAMENTO DO SOLO RESULTANTE DA EXECUCAO DE PROJETO DE
REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, originada do R-..../.......... (matricula-mée), nos termos do art. 67 da

Lei ne 11.977/2009, promovido pelo poder publico municipal €/0U.................c........ (outro legitimado), conforme expediente
administrativo nimero ............ ,passadoem....de.............. de........ , devidamente arquivado nesta Serventia. PROTOCOLO
— Titulo apontado sob o nimero ................. em .. ...

Localidade, ...../[..../......

Registrador/Substituto (assinatura).

DESTINAGAO DE AREA PUBLICA — Em conformidade com o art. 67 da Lei n2 11.977, de 7 de julho de 2009, fica constando
que o imovel objeto desta matricula destina-se a uso publico como via de circulagdo, bem publico de uso comum do povo,
de acordo com o inc. | do art. 99 do Codigo Civil (Lei ne 10.406/2002).

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o nimero ............... em .. ./...

Localidade, ..... YR -

Registrador e/ou Substituto: (assinatura).

Emolumentos — gratuito.

Titulacao da posse

Depois de realizado o registro de parcelamento, prevé 0 § 1edo  competente titulo de legitimac&o de posse que, depois de
art. 58 da Lei n° 11.977/2009 que o poder publico promovente  registrado, confere, em favor do detentor da posse direta sobre
da regularizacéo conceda, aos ocupantes cadastrados, o 0 imovel parcelado, o direito de moradia.
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Modelo de titulo de legitimagao de posse

O PREFEITO MUNICIPAL DE ................, tendo em vista o procedimento de Regularizacéo Fundiaria de Interesse Social
de que trata o expediente administrativo n°......, da Secretaria Municipal de.................., CONCEDE o presente TITULO
DE LEGITIMACAO DE POSSE do imdvel situado neste municipio na Rua.............. (descrever e caracterizar o imével),
conforme matricula ne............ do Registro de Iméveis desta Comarca a FULANA(O) DE TAL, nacionalidade, profisséo,
RG, CPF, estado civil (e demais dados de qualificagao) da(s) pessoa(s) titulada(s), na condigao de detentor(a) da posse
direta, o DIREITO DE MORADIA sobre o referido imdvel, nos termos do art. 59 da Lei ne 11.977/2009.

Localidade, ....... de ............... de ...

ASSINATURA DO PREFEITO MUNICIPAL.

(Publicado no Diario Oficial de................. )

Modelo de registro de legitimacéo de posse

TITULO - LEGITIMACAO DE POSSE

Nos termos do instrumento particular de legitimagao de posse firmadoem ......... pelo municipiode .........., através de seu
Prefeito Municipal ................. , fica constando que, de acordo com o art. 59 da Lei n¢ 11.977/2009, foram legitimados na
posse do imével objeto desta matricula FULANA DE TAL, do lar, com RG n°® ............. e seu esposo BELTRANO DE TAL,
pedreiro, comRG ............ , conferindo-lhes o DIREITO DE MORADIA.

PROTOLOCO - Titulo apontado sob ne......... em ...[...[....... . (Localidade)..................., em... ... .......
Registrador/Substituto: (assinatura).

Direito de moradia

Esse direito de moradia conferido pelo titulo de legitimagao
de posse, entretanto, ndo tem natureza de direito real, diferen-
temente do que ocorre com o instituto da concessao de uso
especial para fins de moradia, decorrente de regularizagao
fundiaria de interesse social em imdveis da Uni&o ou de outros
entes federados (art. 22-A da Lei n9.636/1998), porque somen-
te esta Ultima, que também é baseada em titulo outorgado pelo
poder publico, foi guindada aquela condicao, nos termos do
art. 1.225, Xl, do Cédigo Civil, depois da alteragdo promovida
pela Lei ne 11.481/2007.

Posse: titulo precério

O titulo de legitimacéo de posse é um titulo precario, que
s6 materializa o fato da posse, em relagédo ao titular do
dominio util, marcando o momento a partir do qual comega a
contagem do prazo constitucional de posse ad usucapionem
a ser integralizado pelo possuidor (conforme exige o art. 183
da Constituicdo da Republica) para que se dé sua posterior
conversao em titulo de propriedade.
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A outorga do titulo pode marcar, também, o momento a partir do
qual é possivel contar retroativamente a posse ad usucapionen
exercida anteriormente pelo possuidor, ja que o caput do art.
60 da Lei ne 11.977/2009 assegura nao ficarem prejudicados
os direitos decorrentes da posse exercida anteriormente a
concessao do titulo de legitimagao de posse.

Requisitos para a legitimagao de posse

Alegitimagéo de posse é concedida aos moradores cadastrados
pelo poder publico no &mbito de seu projeto de regularizacéo
fundiaria desde que, nos termos do paragrafo Unico do art. 59
da Lein2 11.977/2009:

| —ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro
imovel urbano ou rural;

Il —n&o sejam beneficiarios de legitimacéo de posse concedida
anteriormente.



(Obs.: a Lei n® 12.424/2011 revogou o inc. Il deste artigo,
que limitava a extenséo dos lotes ou fracado ideal a 250m2,
podendo atualmente serem titulados possuidores de iméveis
com maior extensao).

Novidades quanto a legitimagéo de posse

Relativamente a legitimagédo de posse, ha duas novidades
trazidas pela Lein® 12.424/2011: a primeira € a previséo de ndo
concessao de legitimagdo de posse aos ocupantes a serem
realocados em razao da execucao do projeto de regularizacéo
fundiaria de interesse social, devendo o poder publico
assegurar-lhes o direito a moradia na forma estabelecida pelo
§ 39, acrescentado ao art. 57.

A outra novidade, trazida pelo art. 60-A, € a possibilidade de o
poder publico extinguir o titulo de legitimagéo de posse emitido
quando constatado que o beneficiario ndo esté na posse do
imével e ndo houve registro de cesséo de posse. Tera lugar
apos procedimento que garanta ampla defesa, operando-se a
extingdo, no Registro de Iméveis, mediante cancelamento do
titulo, por averbacéo, nos termos do art. 250, lll, combinado
com o novo n. 27 doinc. Il do art. 167 da Lei n° 6.015/1973.

A questdo da cessdo de posse

A titulagdo da posse é uma novidade introduzida no direito
brasileiro por meio da legitimacado de posse estabelecida
em lei.

Sabe-se que a posse é passivel de cessao e, no novo art. 60-
A, essa possibilidade é plenamente reconhecida. Entretanto,
fica a questao: como se dara o registro da cessdo de posse
referido pela lei?

Da posse a propriedade: usucapiao extrajudicial

O momento final do processo de regularizagéo fundiaria
de interesse social € marcado pela conversao do titulo de
posse em titulo de propriedade, significando a instituigao
legal de usucapiao extrajudicial em nosso Pais, com base
na Constituicdo e no Cédigo Civil, o que representa a mate-
rializagdo, por via administrativa, do mais tradicional modo
de aquisicao da propriedade em razao da posse prolon-
gada. Essa modalidade, inicialmente, limitava a extensao
dos lotes a 250m?2.

As modificaces introduzidas pela Lei n¢ 12.424/2011, entre-
tanto, passaram a permitir usucapido administrativa também
em relacéo a lotes com extensao maior do que 250m2, de-
vendo observar, porém, os prazos de usucapiao ordinaria e
extraordinéria previstos, respectivamente, no paragrafo Unico
do art. 1.242 do CC (5 anos) e no paragrafo Unico do art. 1.238
do CC (10 anos), por serem as hipéteses legais fundadas em
moradia.
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Assim, o art. 60, caput, e 0 § 32 da Lein®11.977/2009 autorizam
que o possuidor do titulo de legitimacéo de posse, apds cinco
ou dez anos do respectivo registro, requeira ao oficial do
Registro de Imdveis a conversao do titulo de legitimagao em
titulo de propriedade do imével regularizado.

Questdo do coOmputo da posse retroativa em usucapiao

Apesar de entendermos ser possivel antecipar esse pedido de
conversdo demonstrando o requerente que a posse anterior ja era
exercida nos termos exigidos pela Constituicao, avaliamos que a
tendéncia predominante sera a de que os beneficiarios da regu-
-larizagao fundiéria aguardem a fluéncia do prazo de cinco anos.

Essa afirmagao leva em conta a maior dificuldade de realizagéo
de uma prova segura da posse retroativa em razao da carga de
subjetividade presente nessa situagao de fato. Especialmente
quando se tratar de demonstrar que o requerente utilizava o
imovel para sua moradia ou de sua familia, por exemplo, isso
implicara a necessidade de realizagdo de uma verdadeira “audi-
éncia de justificagéo de posse”, fase tradicional e caracteristica
da estrutura do procedimento adotado em sede de processo
judicial de usucapiao, o que significaria um retrocesso proce-
dimental, ja que um dos principios basilares da regularizagdo
fundiéria € estimular a resolucéo extrajudicial de conflitos (inc.
IV do art. 48 da Lei n® 11.977/2009). Nesses termos, podemos
vislumbrar que a realizagdo dessa prova de “justificacéo da
posse anterior”, visando a abreviar o prazo quinquenal exigido
pelo caput do art. 60 da Leine 11.977/2009, terminara por exigir
arealizagdo de audiéncia judicial tradicional, ja que ndo prevista
em lei a possibilidade de sua realizagéao pela via extrajudicial,
por escritura publica lavrada por tabelio.

Objetividade da prova em usucapiao extrajudicial

De qualquer forma, o procedimento estabelecido pelo art.
60, n&o estando presente a pretenséo de abreviar-se o prazo
aquisitivo da propriedade, possibilita maior simplicidade da
prova requerida para a conversao do titulo porque admite que
sejam presumidos, pelo simples implemento do prazo, os
elementos de convicgao exigiveis a caracterizagdo da posse
ad usucapionen inerente a modalidade de usucapiao especial
urbana instituida pelo art. 183 da Constituicdo de 1988 e
usucapiao ordinaria ou extraordinaria fundada em moradia
(paragrafos Unicos dos arts. 1.242 e 1.238 do CC), em razao
da objetividade e da publicidade inerentes ao processo de
regularizagao fundiaria para demonstrar o relevante interesse
social nele presente.

Pedido de conversao

Assim, cumprido o prazo quinguenal, bastara ao adquirente
da propriedade requerer a conversao de seu titulo de posse
em titulo de propriedade, juntando ao pedido, de acordo com
0 que prevé o § 12 do art. 60:
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| — certidbes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia
de acbes em andamento que caracterizem oposicao a posse
do imovel objeto de legitimagao de posse;

Il — declaragdo de que ndo possui outro imével urbano ou rural;

Modelo do pedido de conversao
ILUSTRISSIMO SENHOR

OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ......

Il — declaragao de que o imovel é utilizado para sua moradia
ou de sua familia; e

IV — declara¢@o de que ndo teve reconhecido anteriormente o
direito a usucapiao de imdveis em areas urbanas.

Cfilhode oo € e, , RG

NS, CPFN2 .o, , residente e domiciliado neste Municipio na Rua ..................... ne ... ,
Bairro ... , CEP vem a presenga de Vossa Senhoria solicitar a CONVERSAO do titulo de

legitimacao de posse do imovel situado na Rua .............. ne

......... , registrado nesse Oficio do Registro Imobiliario

sob a matricula n® .................. , em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisigdo por USUCAPIAO, nos
termos do art. 183 da Constituicao Federal, visto ter-se implementado o prazo de cinco anos contados do registro
da referida legitimacéao de posse, nos termos do art. 60 da Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009.

Junta ao presente requerimento os documentos exigidos pelos incisos do § 1° do art. 60 da referida lei, a saber:

| — certidées do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de agdes em andamento que versem sobre a

posse ou a propriedade do imovel;

Il — declaragdo de que ndo possui outro imével rural ou urbano;

Il — declaragao de que o imdével é utilizado para sua moradia ou de sua familia;

IV — declaracao de que néo teve reconhecido anteriormente o direito a usucapiao de imoéveis em areas urbanas.

Nesses termos, pede deferimento.
Localidade, ...... de ............... de ...

Assinatura do Requerente

Procedimento da conversdo no Rl

Recebido o pedido pelo Registro Imobiliario e verificadas as
condigbes legais, o ato registral correspondente podera ser
langado na respectiva matricula imobiliaria.
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A conversao da legitimagao de posse em propriedade é ato
de registro, nos termos do n2 42 do inc. | do art. 167 da Lei n®
6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos), com a redacéo deter-
minada pela Lei n¢ 12.424/2012.
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Modelo do registro da conversao da legitimagao de posse em propriedade

R./....em...[./[..
TITULO - CONVERSAO DE LEGITIMAQAO DE POSSE EM PROPRIEDADE.

Nos termos do requerimento firmado por FULANA DE TAL, do lar, com RG n2 ............. eCPFNe ..o, € Seu esposo
BELTRANO DE TAL, pedreiro, com RG ne............. eCPFNMe....ooiii, , instruido com os documentos previstos no paragrafo
19, incisos |, II, lll e IV do art. 60 da Lei n® 11.977/2009, fica convertido o registro de legitimacao de posse, concedido
ao(s) requerente(s) no R-..../........ , em registro de PROPRIEDADE, em virtude da aquisigao da propriedade imobiliaria por
usucapiao, de acordo com o art. 183 da Constituicao Federal, apés implementado o prazo de cinco anos do registro da
legitimagéo de posse, no ambito de regular processo de Regularizagao Fundiéria de Interesse Social promovido pelo Municipio

de i, (ou pela Uniao, ou pelo Estado).

PROTOCOLO - Titulo apontado sob ne ........ cem .../
Localidade, ....de ......... de .......
Registrador/Substituto: (assinatura).

Fim da vedacao ao remembramento de matriculas

Antes do advento da Medida Proviséria ne 514/2010, convertida
posteriormente na Lei ne 12.424/2011, existia uma vedacao
ao remembramento de matriculas imobilidrias originadas de
parcelamentos resultantes de processos de regularizagao
fundiéria de interesse social, nos termos do art. 70 da Lei n®
11.977/2009, o qual restou revogado.

Tais remembramentos, evidentemente, s6 sdo possiveis de
realizar, agora que autorizados, ap0s o registro da propriedade
imobiliaria em nome do(s) beneficiario(s) da regularizagao
fundiéria, pela conversao do titulo de legitimagao de posse em
titulo de propriedade.

Questdo de constitucionalidade quanto a titulagéo da posse e
da propriedade

Relativamente ao que estabeleceu a Lei n® 11.977/2009, nas
disposicoes do § 2° do art. 58, no sentido de que o titulo de
legitimacao de posse (e, consequentemente, o respectivo titulo
de propriedade, adquirida em razao de usucapiao especial
constitucional) sera concedido preferencialmente em nome da
mulher e registrado na matricula do imével, € possivel vislumbrar
aspectos de inconstitucionalidade desse dispositivo, se co-
tejado com o que dispde o § 12 do art. 183 da Constituigao:

o titulo de dominio (no caso da usucapido do art. 183
da Constituicdo) e a concesséo de uso (no caso do
§ 1° do art. 1° da Medida Proviséria ne 2.220/2001)
serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a ambos,
independentemente do estado civil.

Usucapido familiar

A Leine 12.424/2011 também acresceu uma nova hipétese de
usucapiao ao texto Codigo Civil (art. 1.240-A), denominada de
usucapido familiar, por abandono do lar ou, ainda, usucapiao
entre cénjuges, com prazo aquisitivo de dois anos apds o
abandono da moradia conjugal que tenha area de até 250m?,
a qual, com certeza, ha de aplicar-se grandemente aqueles
que tenham adquirido essa propriedade por usucapiao cons-
titucional extrajudicial (art. 183 da Constituigao).

As gratuidades na regularizagao fundiaria

Por fim, cabe consignar que o art. 68 da Lei ne 11.977/2009
estabeleceu gratuidade de emolumentos para o registro
do auto de demarcacéo urbanistica, o registro do titulo de
legitimacédo e de sua conversdo em titulo de propriedade e
dos parcelamentos oriundos da regularizagao fundiaria de
interesse social.

Assim, o Registro Imobiliario brasileiro também da sua impor-
tante parcela de contribuicdo ao processo de regularizacao
imobiliaria urbana, tdo necessario ao desenvolvimento de
nosso Pals.

Dispensa de CND

Destinando-se a Lein2 1.977/2009 a contemplar a regularizacéo
de situagbes consolidadas, tem-se que essas regulariza¢des
sao do todo, ou seja, do terreno e da edificagao sobre ele
erigida.
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Dessa forma, ha, nessa situacéo, dispensa de apresentagao

de CND, em vista do acréscimo da alinea “e” ao art. 47 da Lei
n2 8.212/1991, pela Lei n¢ 12.424/2011:

Art. 47. E exigida Certidao Negativa de Débito — CND,
fornecida pelo 6rgdo competente, nos seguintes
casos: [...]

§ 6° Independe de prova de inexisténcia de débito: [...]
a averbacdo da construcéao civil localizada em area
objeto de regularizagdo fundiaria de interesse social,
na forma da Lei n¢ 11.977, de 7 de julho de 2009.

5. Regularizagao fundiaria de interesse especifico

Caracteristicas

Prevista nos arts. 61 € 62 da Leine 11.977/2009, a regularizacao
fundiéria de interesse especifico destina-se a regularizacéo de
parcelamentos urbanos surgidos ja sob a vigéncia da atual Lei
de Loteamentos (Lei n° 6.766/1979), 0s quais permaneceram
com seu registro de parcelamento irregular perante o Registro
de Imoveis.

Para a realizagdo dessa espécie de regularizagao fundiéria,
faz-se necessaria a prévia aprovagao, pela autoridade licen-
ciadora — que invariavelmente sera o municipio — do projeto de
regularizagao previsto no art. 51 da Lei ne 11.977/2009.

Aregularizagao fundiéria de interesse especifico, diferentemente
daregularizagao fundiaria de interesse social, em principio, deve
observar a aplicagao do disposto na Lei n26.766/1979, que é a
lei atual aplicavel ao parcelamento do solo no Pais.

Entretanto, por forca do art. 52 da Lei n® 11.977/2009, se o
assentamento a regularizar estiver consolidado quando da
entrada em vigor da referida lei, o municipio podera autorizar a
reducao do porcentual de areas destinadas ao uso publico e da
area minima dos lotes definidos na legislacao de parcelamento
do solo urbano.

Essa espécie de regularizagao fundiaria ndo admite a utilizagéao
de areas de preservagdo permanente e demais restricoes
ambientais estabelecidas pela legislagao especifica, podendo
a autoridade licenciadora exigir compensagdes urbanisticas e
ambientais necessarias a viabilizagdo do projeto.

Licenciamento especifico

Com base no art. 62 da Lei n2 11.977/2009, a autoridade licen-
ciadora deve definir, no licenciamento, as responsabilidades
relativas a implantagao:

a) do sistema vidrio;
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b) da infraestrutura bésica;
c¢) dos equipamentos comunitarios definidos no projeto; e

d) das medidas de mitigagdo e de compensagao urbanistica e
ambiental exigidas, que integrarao termo de compromisso com
forca de titulo executivo extrajudicial.

Responsabilidades compartilhadas

A critério da autoridade licenciadora, essas responsabilidades
poderdo ser compartilhadas com os beneficiarios da regu-
larizagao fundiaria de interesse especifico.

Nos termos do art. 64 da Lei ne 11.977/2009, o registro do
parcelamento resultante do projeto de regularizagao fundiaria de
interesse especifico devera ser requerido ao Registro de Iméveis
nos termos da legislagdo em vigor (vale dizer, especialmente,
a Lei n¢ 6.766/1979) e observadas as disposigoes especificas
previstas no capitulo Ill da Lei ne 11.977/2009.

Registro do parcelamento e emolumentos

Esse registro de parcelamento, de acordo com a Lein® 11.977/2009,
determina a abertura de matriculas para a érea objeto da regu-
larizagdo (inc. | do art. 66) e para as parcelas resultantes da
execugao do projeto (inc. Il do art. 66). Determina, também, a
abertura, de oficio, de matriculas para as areas destinadas a
uso publico, com averbagéao das respectivas destinagoes e,
se for o caso, das restricbes administrativas convencionais ou
legais (art. 67).

Nao ha gratuidade de emolumentos, no &mbito do Re-
gistro Imobiliario, para os atos de registro de parcelamento
resultantes de processos de regularizacao fundiaria de
interesse especifico.

6. A regularizagao fundiaria inominada
(reqularizagdo fundiaria de antigos loteamentos)

Caracteristicas

A regularizacdo fundiaria de loteamentos implantados de
acordo com a legislagao vigente antes do advento da atual Lei
de Loteamentos, também chamada de Lei do Parcelamento
do Solo Urbano (Lei n° 6.766/1979), esta disciplinada em
conformidade com a previsao do art. 71, paragrafos 1° e 2° da
Lei ne 11.977/2009.

Essa é uma forma de regularizagao fundiéria que pode ser
designada como inominada, j& que a Lei ne 11.977/2009 nao
atribuiu um nome especifico a ela.



Destina-se a promover a regularizagao de antigos loteamentos
instalados antes da vigéncia da Lei n°¢ 6.766/1979 e que nao
tenham obtido o respectivo registro de parcelamento perante
0 Registro Imobiliario.

Antes de 20 de dezembro de 1979, data em que entrou em vigor
alein®6.766/1979, quem pretendesse vender terrenos urbanos
mediante o pagamento do preco a prazo, em prestagdes ou
a vista, deveria, antes de anunciar a venda, preencher as
formalidades constantes do Decreto-Lei n° 58/1937, regu-
lamentado pelo Decreto n° 3.079/1938, sendo a matéria
modificada, posteriormente, pelo Decreto-Lei n° 271/1967.

Legislacao aplicavel

Sabe-se que o Decreto-Lei n2 58/1937 nao foi completamente
revogado pela Lei n® 6.766/1979, quando publicada em
20/12/1979, tendo restado integras as seguintes disposicoes
relativas a forma de regularizacao de seu parcelamento junto
ao Registro Imobiliario competente que, como podemos Vver,
constituem um procedimento bem mais singelo do que o atual:

Art. 12 Os proprietarios ou co-proprietarios de terras
rurais ou terrenos urbanos, que pretendam vendé-
los, divididos em lotes e por oferta publica, mediante
pagamento do preco a prazo em prestagoes
sucessivas e periddicas, sdo obrigados, antes de
anunciar a venda, a depositar no cartério do registro
de imdveis da circunscricdo respectiva:

| —um memorial por eles assinado ou por procuradores
com poderes especiais, contendo:

¢ denominagdo, érea, limites,
caracteristicos do imével;

situacdo e outros

¢ relagdo cronolégica dos titulos de dominio, desde 30
anos, com indicacao da natureza e data de cada um, e
do numero e data das transcrigcbes, ou cépia auténtica
dos titulos e prova de que se acham devidamente
transcritos;

* plano de loteamento, de que conste o0 programa
de desenvolvimento urbano, ou de aproveitamento
industrial ou agricola; nesta Ultima hipétese,
informagbes sobre a qualidade das terras, aguas,
servidoes ativas e passivas, estradas e caminhos,
distancia de sede do municipio e das estagbes de
transporte de acesso mais facil.

Il - planta do imével, assinada também pelo engenheiro
que haja efetuado a mediagéo e o loteamento e com
todos os requisitos técnicos e legais; indicadas a
situagéo, as dimensdes e a numeragao dos lotes, as
dimensodes e a nomenclatura das vias de comunicacao
e espacos livres, as construcdes e benfeitorias, e as
vias publicas de comunicacéo;
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Il — exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de
compromisso de venda dos lotes;

IV — certidao negativa de impostos e de 6nus reais;

V — certiddo dos documentos referidos na letra “b” do ne .

Loteamentos irregulares e clandestinos

Com relagao a regularizagao de iméveis urbanos, a propriedade
informal é aquela originaria dos loteamentos ilicitos, que podem
ser classificados em clandestinos e irregulares.

Observa-se que os loteamentos irregulares e clandestinos
apresentam uma caracteristica fundamental: a irreversibilidade
da situacéo fatica provocada pelo parcelamento realizado, no
sentido de que essa irreversibilidade apresenta um carater de
consolidagao do parcelamento de fato e exercicio de posse
prolongada de tal forma que ja esteja caracterizada como posse
ad usucapionen, passivel de regularizacédo da propriedade
imobiliaria, especialmente por usucapiéo.

Loteamentos irregulares

Segundo o conceito dado por Francisco Eduardo Loureiro,® em
seu abalizado trabalho sobre loteamentos clandestinos, entende-
se por loteamentos irregulares aqueles que, embora aprovados
pela prefeitura e demais érgaos estaduais e federais, quando
necessario, fisicamente nao sdo executados, ou sdo executados
em descompasso com a legislagao ou com atos de aprovacao.
Por sua vez, os loteamentos clandestinos sao aqueles que nao
obtiveram a aprovagéo ou autorizagdo administrativa dos érgaos
competentes, incluidos ai ndo s6 a prefeitura, como também
entes estaduais e federais, quando necessario.

Origens do problema

Essa profusdo de parcelamentos nao conformes as disposi-
¢oes legais foi uma decorréncia imediata do que era previsto
na Lei n® 6.766/1979, alterada pela Lei n® 9.785/1999, que
pouco contribuia para a regularizagdo de loteamentos, uma
vez que exigia a destinagdo de 35% da area loteada ao
poder publico municipal, inviabilizando principalmente os
parcelamentos destinados a populacdes de baixa renda, pois
essa medida provocava o encarecimento do prego dos lotes
nos parcelamento urbanos.

Hoje, a novaredagao do art. 42 da Lei n26.766/1979 acabou com
arigidez anteriormente prevista, na medida em que estabeleceu
que a legislagdo municipal pode fixar a proporgdo de areas
destinadas a sistemas de circulagéo, equipamentos urbanos
e comunitarios, assim como de espacos livres de uso publico
para cada zona urbanizavel onde se situe o loteamento.

3. LOUREIRO, Francisco Eduardo. Loteamentos clandestinos: prevengéao e
represséo, Revista de Direito Imobiliario, Sao Paulo, v. 48, p. 29-46, jan./jun. 2000.
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A'Lein° 6.766 e o seu sistema de regularizagao imobiliaria

Como forma de regularizagdo de imdveis urbanos, o art.
40 da Lei n° 6.766/1979 prevé que o municipio regularize
o parcelamento do solo nos casos em que o proprietario/
vendedor estiver ausente, for inidbneo, ou tiver assumido a
titularidade do dominio mediante o instituto da desapropriagéo,
expedindo, posterior e diretamente, os competentes titulos aos
possuidores, compromissarios etc.

Formas de regularizagao

Trés sao as formas de regularizacéo previstas na Lei n® 6.766:

*pelo proprietario/loteador, quando notificado para cum-
prir com sua obrigacao de regularizar o empreendimento
(art. 38);

* pelo possuidor de qualquer documento que identifique
a presenca no local (Projeto More Legal no Rio Grande
do Sul); e

* pela municipalidade (art. 40, da Lei n® 6.766/1979),
competindo ao municipio o direito/dever de proceder a
regularizagdo quando o loteador ndo o fizer.

O registrador, ao receber titulo para registro em sua Serventia
cujo conteldo apresente indicios ou evidéncias de loteamento
irregular ou clandestino, devera impugna-lo, noticiando o fato
imediatamente ao representante do Ministério Publico local,

em razédo do controle da legalidade exercido pelo registrador
imobiliario.

Essa modalidade de regularizagao pretende sanear as irregu-
laridades que, ao tempo da implantagdo desses loteamentos,
impediam seu registro.

Principais irregularidades

Geralmente, apresentavam as seguintes irregularidades:

a) loteamentos (ou parcelamentos) clandestinos: ndo tém
projeto aprovado pela municipalidade e, por consequéncia,
também nao tém registro imobiliario;

b) loteamentos (ou parcelamentos) irregulares, que podem
apresentar:

e lrregularidade formal: loteamentos que, apesar de
terem projetos aprovados, nao lograram registro
imobiliario por defeito ou falta na documentagdo
(muitas vezes envolvem loteamentos de glebas sem
titulagdo em nome do loteador).

* lrregularidade material: loteamentos que, apesar de
terem sido aprovados e registrados, nao cumpriram
com as obrigacbes assumidas junto a municipalidade
(especialmente no que se refere a nao realizacéo, a
contento, das obras de infraestrutura).

Ricardo Basto da Costa Coelho coordenou painel sobre regularizagéo fundiaria urbana do qual Lamana Paiva foi palestrante

44

Foto Dwulgagéo,!‘:




Procedimento da regularizagao inominada

A regularizacdo de loteamentos anteriores a 1979, prevista
no art. 71 da Lei n2 11.977/2009, estabelece que “as glebas
parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro
de 1979 que nao possuirem registro poderao ter sua situagao
juridica regularizada, com o registro do parcelamento, desde
que o parcelamento esteja implantado e integrado a cidade”.

Assim, esses parcelamentos devem estar de acordo com as
normas exigidas a época em que foram realizados, de modo
que estejam integrados a estrutura da cidade.

Essa regularizacdo pode envolver a totalidade ou parcelas
da gleba loteada, e o interessado na regularizagdo devera
apresentar certificagao de que a gleba preenche as condigdes
da Lei, bem como desenhos e documentos com as informagoes
necessarias a efetivagdo do registro do parcelamento, nos
termos dos paragrafos 12e 22 do art. 71 da Lei n2 11.997/2009.

Regulamentagao pelo municipio

Para o registro desses parcelamentos relativos a loteamentos
antigos, cresce em importancia, portanto, a edicdo de normas,
pelos municipios (autorizadas pelo que dispde o art. 49 da Lei
ne 11.977/2009), regulando a concessao da certificagao referida
pelo § 22 do art. 71.

Essa regulamentagdo em nivel municipal € importante porque
envolve matéria técnica quanto as plantas, aos desenhos, aos
memoriais, as vistorias a realizar e outros documentos exigiveis,
ja que essa situagao deve conformar-se, na medida do possivel,
ao previsto pelo plano diretor e pela legislagao de parcelamento,
vigentes no municipio.

Somente apds essa certificagao, poderé o Registro de Imdéveis
conceder qualquer regularizagdo, por meio do competente
registro de parcelamento, independentemente de decisao
judicial, ja que a legislacéo, ao referir que essa regularizagao
se faz pelo registro do parcelamento, esclareceu que o
procedimento a ser observado é administrativo, enquanto
medida desjudicializadora para a resolugao de eventuais
conflitos.

Certificagao da implantagao

Essa certificagdo podera corresponder a um alvara de regu-
larizacao expedido por uma das secretarias do poder publico
municipal, sendo que a integragao a cidade sera avaliada em
fungdo da compatibilizagdo da estrutura viaria implantada,
assim como das estruturas de saneamento e outros servicos
publicos existentes.

A questao de estar implantado o loteamento diz com a verifica-
¢ao de que todas as obras previstas no projeto original tenham
sido efetivamente executadas, o que sugere a realizagao de
vistorias pelo Municipio.
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Prova de loteamento antigo

Para beneficiar-se dessa regularizagéo, é fundamental que o
loteamento comprove que sua implantagao ocorreu antes de
19 de dezembro de 1979.

Para a comprovacgao dessa situagéo, pode-se langar méao de
diversos meios de prova: langamento tributario, legislagao
de oficializacéo de vias e logradouros publicos pelos muni-
cipios, fotos aéreas, documentos extraidos de processos
administrativos etc.

Documentos a serem apresentados ao Registro Imobiliario

Aregularizagdo devera contemplar situagdes consolidadas, na
forma do art. 47, I, da Lei n® 11.977/2009, integradas a estru-
tura da cidade, podendo o poder publico competente autorizar
ou determinar o registro do parcelamento acompanhado dos
seguintes documentos:

| — titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula ou,
ainda, da transcri¢ao;

Il — certidao de agao real ou reipersecutéria, de 6nus reais e
outros gravames, referente ao imével, expedida pelo Oficio do
Registro de Imdéveis;

Il - planta/desenho do imével e memorial descritivo, com
Anotacéo de Responsabilidade Técnica (ART) do responséavel
técnico pela realizacdo do projeto e pelas obras, aprovados
pelo municipio;

IV — prova de que o parcelamento ocorreu antes da vigéncia
da Lein®6.766/1979, ou seja, anteriormente a 19 de dezembro
de 1979;

V - documento expedido pelo municipio, certificando que
a gleba estd com o parcelamento implantado e integrado a
cidade.

Flexibilizagao das normas de parcelamento do solo

O art. 52 da Lei ne 11.977 possibilita, para a regularizagéo
de loteamentos antigos, prevista no art. 71, que o municipio
possa flexibilizar as normas definidas na legislagao de
parcelamento do solo urbano autorizando a redugao de
porcentual das areas de uso publico e de extensdo minima
dos lotes.

Alias, desde a introducéo das alteragbes na Lei n° 6.766/
1979 pela Lei n© 9.785/1999, o objetivo passou a ser o de
proporcionar a simplificacdo dos documentos a serem
apresentados para fins de regularizagao fundiaria:

Art. 53-A. Sdo considerados de interesse publico os
parcelamentos vinculados a planos ou programas
habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais e
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do Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei,
em especial as regularizagdes de parcelamentos e de
assentamentos (Artigo acrescido pela Lei n° 9.785/99).

Paragrafo Unico. As acgoes e intervencdes de que
trata este artigo nao sera exigivel documentacéo que
nao seja a minima necesséria e indispensavel aos
registros no cartério competente, inclusive sob a forma
de certidOes, vedadas as exigéncias e as sancdes
pertinentes aos particulares, especialmente aquelas
que visem garantir a realizagdo de obras e servigos,
ou que visem prevenir questdes de dominio de glebas,
que se presumirdo asseguradas pelo Poder Publico
respectivo (Paragrafo acrescido pela Lei n¢ 9.785/99).

Ou seja, o sistema “especial” instituido pela primeira, para
o registro de parcelamento resultante daquela regularizagao
fundiéria, é independente do sistema “geral” instituido pela dltima.

Ja na realizagéo da regularizagao fundiaria de interesse espe-
cifico, as normas do sistema geral da Lei n¢6.766/1979 devem
continuar a ser observadas (art. 64), ainda que com a aplicagao
das medidas mitigadoras autorizadas pela Lei n¢ 11.977/2009.

Na regularizagao de loteamentos antigos, prevista no art. 71 da
Lein®11.977/2009, também nao seréo exigidos os requisitos da
Lein®6.766/1979, porque anteriores a sua edigao, desde que o
parcelamento previsto no seu licenciamento original tenha sido
concluido até a entrada em vigor da mencionada lei.

7. Regularizacao fundiaria de imoveis publicos da
Lei ne 11.481/2007

Lei ne 11.481/2007

DISPOS SOBRE A DEMARCAGAO DE TERRAS
PUBLICAS DEVOLUTAS PARA REGULARIZAGAOQ
FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL PERTENCENTES:

A UNIAO

AOS ESTADOS

AO DISTRITO FEDERAL
AOS MUNICIPIOS
Artigos 18-A e 22.

CRIOU O AUTO DE DEMARCAGAO DE AREAS

Extensdo das normas aos estados e municipios

AlLeine11.481/2007, em seu art. 22, estabeleceu que os Estados,
o Distrito Federal e os Municipios nas regularizagoes fundiarias
de interesse social promovidas nos imoéveis de sua propriedade
poderao aplicar, no couber, as disposicdes do Decreto-Lei ne
9.760, de 5 de setembro de 1946 (arts. 18-B a 18-F).
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Requisitos
+ Areaa regularizar situada em uma Zeis;

¢ Nela devem residir familias com renda mensal inferior a
5 salérios minimos;

*  Os beneficiados ndo podem ser proprietarios de outro
imaével urbano ou rural.

*  Abrange imoveis publicos urbanos/rurais.

12 Passo: Auto de demarcagéao

Competéncia: Secretaria do Patriménio da Uniao/Estado/
Distrito Federal/Municipio.

Obijetivo: Apontar qual é a area objeto de regularizagéo pela
Uni&o.
Atencao - Esse auto de demarcagao nao confere o dominio da

area para a Unido/Estado/Distrito Federal/Municipio, somente
apds o registro no RI.

Certidao da Secretaria do Patrimdnio de que a &rea lhe pertence.
Documentacéo:

* planta e memorial descritivo da area a regularizar;

* planta de sobreposicao da area demarcada;

* certiddo da matricula ou da transcricao da area a
regularizar;

* certiddo da Secretaria do Patriménio da Unido (SPU)
e/ou [...], indicando o Registro Imobiliario Patrimonial
(RIP) e o responsavel pelo imével;

* planta de demarcacéo da linha preamar média (LPM)
para terrenos de marinha=» agente regulador é a
Uniao;

* planta da linha média de enchentes ordinarias (LMEO),
para terrenos marginais a rios federais =» agente
regulador é a Unido.

Obs.: As plantas e os memoriais devem ser assinados por
profissional com prova do Crea.

2° Passo: Registro de iméveis

Prenotado e autuado o pedido de registro da demarcagao no
Registro de Iméveis, o oficial, no prazo de 30 dias, procedera
as buscas, verificando a existéncia de matriculas ou transcrigoes
relativas a area a ser regularizada.

Examinara os documentos apresentados, realizando nota de-
volutiva, no caso de haver exigéncias a serem satisfeitas, em
uma Unica vez.



12 Opgao: nao tem matricula ou transcricao

Inexistindo matricula ou transcrigdo e estando a documentagao
em ordem, o Rl abrird matricula do imével em nome da Unido,
registrando o auto de demarcagéo.

22 Opgao: com matricula ou transcrigcao

Havendo registro anterior, o Rl notificara pessoalmente o titular
do dominio; se nao for encontrado, sera certificado pelo regis-
trador e este promovera a notificagao por edital, bem como a
notificagdo dos confinantes, ocupantes e demais interessados,
cujas publicagdes correrao a expensas da Unido. Serdo proce-
didas 2 publica¢des no prazo de 30 dias.

Modelo de matricula e de registro
MATRICULA NUMERO 100
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Decorrido o prazo de 15 dias, ap6s a Ultima publicacao sem que
haja impugnagao (presume-se anuéncia), o Rl abre matricula
em nome da Unido/Estado/Distrito Federal/Municipio e registra
0 auto de demarcagéo.

Cancelando, ex oficio, o registro anterior ou qualquer direito real,
em virtude da nova abertura, procede as necessarias averba-
¢des junto aos registros anteriores, se for o caso.

Havendo impugnagéao, o Rl dara ciéncia a Unido/Estado/Distrito
Federal/Municipio, que tentard acordo com o impugnante.

N&o havendo acordo, remete-se a questao ao juizo competente
da Justica Federal, quando a regularizacéo € promovida pela
Uniéo e pelo Distrito Federal, ou a Justi¢a Estadual - juizo dos re-
gistros publicos — quando promovida pelo Estado ou Municipio.

IMOVEL - TERRENO URBANO sob niimero.... (DESCRICAO COMPLETA, georreferenciada, preferencialmente)

QUARTEIRAO - O quarteirao é formado pelas ruas: ...

PROPRIETARIA — A UNIAO/ESTADO/DISTRITO FEDERAL/MUNICIPIO, pessoa juridica de direito publico interno,
representado por...., membro da Secretaria do Patriménio da Unido/Estado/Municipio..........

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DO PROCESSO DE DEMARCAGAO DE ACORDO COM A LEI 11.481/07, por n&o ter

sido localizado proprietario e registro anterior.
Localidade, ..../..../......

Registrador/Substituto:

R-1/100 (R-um/cem), em ..../[....[.........

DEMARCAGCAO - Nos termos do auto de demarcagao devidamente assinado pelo Secretério do Patriménio da Unio (ou
outro 6rgao) extraido dos Autos do Processo Administrativo de nimero ..., instruido com a Certidao de nimero ..., passada
pela Secretaria do Patriménio da Unido ou ... em ..., procedo a este registro para ficar constando que o imével objeto
desta matricula foi demarcado como sendo de propriedade da UNIAO/ESTADO/DISTRITO FEDERAL/MUNICIPIO, o qual
se encontra situado em uma Zona Especial de Interesse Social — ZEIS, tendo sido regularizado na forma e nos termos do

Decreto-Lei ne 9.760/1946, alterado pela Lei n® 11.481/2007.

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numero .........., em ... ..

Localidade, ...../[..../......

Registrador/Substituto:

47



Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil

8. Aspectos técnicos e suas implicagoes praticas no
Registro de Imoveis

Regularizagao fundidria urbana da Lei n® 11.977/2009

Concepgéo técnica da demarcagao urbanistica

Tecnicamente, a demarcagao urbanistica € um procedimento
administrativo voltado para a regularizagdo fundiaria de inte-
resse social que consiste na delimitagdo de uma area publica
e/ou privada sobre a qual ha um assentamento consolidado.

Trata-se de um procedimento novo, que nao se confunde
com o procedimento discriminatério previsto na Lei Federal
ne 6.383/1976, destinado a demarcacédo de terras publicas
devolutas.

Caracteristicas da demarcagao

A demarcacao urbanistica pode ser realizada por qualquer dos
entes federados; materializa-se através de um auto de demar-
cagao urbanistica, que deve ser instruido com os documentos
referidos no § 12 do art. 56 da Lei n° 11.977/ 2009, constituindo
titulo habil a dar inicio ao processo de regularizagdo e ao registro
da legitimagéao de posse.
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O auto de demarcacao urbanistica e os atos de registro dele
decorrentes ndo implicam alteragdo da situacdo dominial
dos imdveis sobre os quais incidir a demarcagéo realizada.
Somente com a conversao da legitimagcdo da posse em
propriedade h4 alteracéo dominial.

Preparagao para a averbacéo do auto de demarcacao

O auto de demarcagéao urbanistica deve ser instruido com os
documentos previstos nos incs. | a lll do § 12 do art. 56 da Lei
ne 11.977/2009, os quais deverdo ser apresentados em tantas
vias quantos forem os interessados a serem notificados.

Notificagoes e editais

Realizadas as buscas, o oficial do Registro de Iméveis notifi-
cara pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento,
0 proprietario e os confrontantes da area demarcada, ou,
ainda, pelo RTD e por edital, se ndo forem localizados, §§ 1°
e2°doart. 57.

Ja os eventuais interessados, sempre serdo notificados por
edital na forma do § 2° do art. 57.



Documentos

Todas as notificagcdes previstas no § 12 do art. 57 e no § 22 do
art. 56 devem ser acompanhadas das cépias dos documentos
que instruiram o auto de demarcagao urbanistica.

Juntada de publicagoes

O poder publico devera remeter cépia do Diario Oficial que
publicou os editais ao Registro de Imdveis, para juntada aos
autos do procedimento.

O promovente do processo de regularizagao fundiaria devera
remeter exemplar do jornal de grande circulagao local que
publicou o edital ao Registro de Imdveis, para juntada aos autos
do procedimento.

Averbacao do auto de demarcacao

O auto de demarcagédo urbanistica deve ser averbado na
matricula do imével objeto de demarcagao.

Nao havendo matricula da area demarcada, esta devera
ser aberta com base na planta e no memorial descritivo que
instruiram o auto de demarcagao urbanistica.

Entende-se que esse dispositivo trata das situagdes em que:

a) ndo se localiza qualquer registro anterior referente a
area demarcada;

b) a area demarcada nao coincide com a area registrada;

c) a area demarcada abrange mais de um imoével de
proprietarios particulares distintos.

N&o podera ser lavrado auto de demarcagao urbanistica
englobando areas de propriedade privada e areas de pro-
priedade publica.

Nessas situacdes, deverdo ser elaborados autos de demar-
cagao separados para as areas de dominio publico e de
dominio privado, observando-se os procedimentos a seguir
apresentados.

Nos casos em que nao houver coincidéncia entre a area de-
marcada e a area matriculada, ou em que n&o seja possivel
apresentar a planta de sobreposicéo da area demarcada com
0s registros de origem, o promovente da regularizagao devera
requerer que o procedimento seja complementado pelo art.
213 da Lei n° 6.015/1973, especialmente quanto a anuéncia e
a notificagao dos confrontantes.

Uma vez aberta a matricula, proceder-se-4 a averbacgdo do
auto de demarcagao urbanistica.

Havendo registro anterior, e na hipétese de existéncia de
Onus reais incidentes sobre iméveis abrangidos pela area
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demarcada, estes deverdo ser transportados por averbagao
para a matricula da area demarcada.

12 Caso especial de averbagao

Quando a area demarcada corresponde a uma parte da area
de um imdével matriculado:

a) deve-se abrir uma nova matricula, desta parte, com
base na planta e no memorial descritivo;

b) nessa matricula, aberta com base no auto de demar-
cacao, deve constar, no campo referente ao proprietario,
0 nome do proprietario do imével sobre o qual incide
0 auto;

) a matricula original ndo devera ser encerrada e nela
também devera ser feita a averbagao do auto de demar-
cagao, para fins de publicidade.

2¢ Caso especial de averbagao

Quando a &rea demarcada abrange mais de um imével de um
mesmo proprietario ou de diferentes proprietarios:

a) deve-se abrir uma nova matricula da area demar-
cada, com base na planta e no memorial descritivo;

b) nesta matricula aberta com base no auto de
demarcagéo, no campo referente ao proprietéario,
devem constar todos os proprietarios dos imoveis
sobre os quais incide o auto;

c) as matriculas originais ndo devem ser encerradas
e nelas também deve ser feita a averbagéo do auto
de demarcagao, para fins de publicidade, podendo
ocorrer as seguintes situagoes:

e 4rea demarcada pertencente a dois ou mais
proprietarios (varios registros) sendo apresen-
tada planta que identifica cada um dos imoé-
veis atingidos, com controle de especialidade.
Nesse caso, a averbacéo/noticia a ser feita no
registro de origem devera especificar o quan-
tum de éarea que esta sendo atingido pela de-
marcagao urbanistica;

e area pertencente a dois ou mais proprietarios
(vérios registros) nédo sendo possivel indicar
com precisdo o quantum de cada area regis-
trada serd atingida. Nesse caso, a averbagao/
noticia a ser feita no registro de origem devera
indicar que “parte” da area ali registrada esta
sendo atingida pela demarcagéo urbanistica
objeto da matricula “x”, na qual foi averbado o

auto de demarcacgéao.
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3¢ Caso especial de averbagao

Quando a é&rea objeto do auto de demarcagéo nédo esta
identificada em registro anterior:

a) Ndo sendo encontrado registro/matricula referente
ao imovel, devera ser promovida a notificagdo a que
se refere o § 2¢ do art. 56 (Unido, Estado/Distrito
Federal e Municipio). Deverd, também, ser publicado o
edital notificando o proprietéario e os confrontantes nao
localizados e eventuais interessados, na forma do art.
57,8§ 1°e 22

b) Apds a manifestagcéo dos entes publicos confirmando
que a area nao é de seu dominio, ou decorrido o prazo
estipulado no artigo sem qualquer manifestagao e nao
havendo impugnagéao por parte dos confrontantes ou
eventuais interessados, deve-se abrir uma matricula nos
termos do § 1¢do art. 228-E* da Lein®6.015/1973, com
base na planta e no memorial descritivo (entendemos que
esse dispositivo deve ser interpretado como “devendo
esta (a matricula) refletir a situacéo demarcada” e nao
“a situacgao registrada” do imovel.

*Observe-se que 0 § 52do art. 57 da Lei n¢ 11.977/2009
foi revogado pela Lei n® 12.424/2011, sendo a regra
procedimental inserida no texto da lei registraria.

c) Nessa hipétese, apds a descricao do imovel, nos
campos referentes ao proprietario e registro anterior,
sugere-se gque conste a seguinte expressao:

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE PRO-
CEDIMENTO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
NOS TERMOS DO § 4° DO ART. 57 DA LEI
FEDERAL Ne 11.977/2009, POR NAO TER SIDO
LOCALIZADO O PROPRIETARIO E O REGISTRO
ANTERIOR DO IMOVEL.

d) Deve-se, entdo, averbar nessa matricula a manifes-
tacéo ou nao dos entes publicos notificados, incluindo
a data e a forma de notificagéo.

e) Caso algum dos poderes publicos se manifeste
e demonstre que é proprietario da area, devera ser
aplicada a norma do paragrafo § 4° do mesmo art. 56.

Registro de parcelamento decorrente do projeto de
regularizagao fundiaria

Conforme os arts. 58, 65 e 66, Il, da Lei n© 11.977/2009, o parce-
lamento decorrente do projeto de regularizagéo fundiaria deve
ser levado a registro, o que importa na abertura de matricula
para cada uma das parcelas resultantes do projeto.
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Registro do parcelamento e encerramento de matricula

O registro do parcelamento deve ser feito na matricula ja
existente ou aberta para averbacao do auto de demarcagao
urbanistica, conforme a situagéo:

* nocaso de matricula j& existente antes da demarcagao,
0 registro do parcelamento decorrente de projeto
de regularizagao fundiaria ndo deve implicar o seu
encerramento;

*  no caso de matricula aberta por forga do procedimento
de demarcagao urbanistica, o registro do parcelamen-
to decorrente de projeto de regularizagdo fundiaria
deve implicar o seu encerramento, uma vez que 0S
registros originais continuam ativos e disponiveis.
A(s) matricula(s) original(is) ndo seréo encerradas.

Referéncias a areas e matriculas originarias

Nas matriculas abertas para cada parcela, no campo “registro
anterior”, devem constar as matriculas referentes:

* aareaobjeto da demarcacao; e

* a(s) matricula(s) que originaram esta primeira.

Variagoes de procedimento

Quando for possivel identificar a exata origem da parcela
matriculada, por meio de planta de sobreposicao do par-
celamento com os registros originais (parcelamento com
controle de especialidade), devem constar, nesse caso, nos
campos “registro anterior” e “proprietario”, além da matricula
da é&rea relativa ao auto de demarcagéo, a(s) matricula(s)
ou transcrigao(des), bem como o(s) nome(s) de seu(s)
proprietario(s).

Nao sendo possivel identificar a exata origem da parcela
matriculada (parcelamento sem controle de especialidade),
nos campos “registro anterior” e “proprietario” devem constar,
além da matricula da area relativa ao auto de demarcagéo,
todas as matriculas/transcricbes, bem como os nomes de
todos os proprietarios de iméveis sobre os quais incidiu o auto
de demarcagéo.

9. Legitimagao de posse

Os titulos de legitimagdo de posse conterdo, no minimo, o
nome completo do beneficiario, nimeros de RG e CPF e
indicagao do estado civil, ndo sendo necessaria a indicagao
do nome e dos dados do conjuge ou companheiro bem
como regime de casamento, informacdes que poderdo ser
fornecidas em declaragao anexa ao titulo, com os demais
dados necessarios a qualificagao do beneficiario, como
nacionalidade e profisséo.



Termo de cessao de direitos possessorios e qualificagao

Os dados de qualificagao pessoal complementares serao
exigidos, ainda, na hipétese de apresentagdo de termo de
cessao dos direitos possessorios.

Os dados de qualificagao pessoal declarados pelo beneficiario
devem ser comprovados por ocasiao da conversao da posse
em propriedade juntamente com os documentos previstos
no art. 60; nessa ocasido, o registro dependera da estrita
observancia aos requisitos da Lei n® 6.015/1973, quanto a
qualificagao dos beneficiarios.

Outras providéncias na legitimagao de posse

A cessao dos direitos possessorios, a titulo gratuito ou oneroso,
sera devidamente averbada na matricula do imével, devendo
conter anuéncia do promovente da regularizagéo, quando esta
obrigacéo estiver contida no titulo.

O promovente da regularizagéo podera cancelar, por deciséo
motivada, titulo de legitimacéo anteriormente outorgado, me-
diante declaragéo expressa, que sera averbada na matricula
do imovel.

10. Converséo da legitimacao de posse em
propriedade

O detentor do titulo de legitimagao deve requerer a conversao do
titulo em propriedade na forma do art. 60 da Lei n 11.977/2009.
Somente com essa conversao, ha alteragdo da situagao
dominial do(s) imovel(is) que foi(ram) objeto de demarcagéo.

Certidao negativa

Certidbes do cartorio distribuidor demonstrando a inexisténcia
de agdes em andamento que versem sobre a posse ou a
propriedade do imével.
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Particularmente, entendemos que a certidao deve dizer res-
peito a TODO o imovel, e ndo somente ao lote legitimado, e,
ainda, emitida em nome do proprietario, que sera aquele no-
me constante do registro de iméveis ou o indicado pelo poder
publico no inicio do procedimento de demarcagéo urbanistica
para fins de regularizagao fundiaria de interesse social.

Acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum
Art. 73. Serado assegurados no PMCMV:

| — condigbes de acessibilidade a todas as areas pu-
blicas e de uso comum;

Il — disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por
pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e
idosos, de acordo com a demanda;

[Il — condigbes de sustentabilidade das construcdes;
IV — uso de novas tecnologias construtivas.

Paragrafo Unico. Na auséncia de legislacdo municipal
ou estadual acerca de condigbes de acessibilidade
que estabelega regra especifica, sera assegurado
que, do total de unidades habitacionais construidas no
ambito do PMCMV em cada Municipio, no minimo, 3%
(trés por cento) sejam adaptadas ao uso por pessoas
com deficiéncia (Incluido pela Lei ne 12.424, de 2011).

— Diante dos direitos assegurados aos adquirentes de iméveis
no PMCMYV, a quem cabe exercer a fiscalizagcdo (controle)
dessas exigéncias de acesso ao idoso ou a pessoas com
necessidades especiais?

— Ao registrador, em atendimento ao principio da Qualificagao

Documental, ou ao poder publico, na aprovagao de projeto,
plantas e memoriais? m

Apresentacao da palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao. ph?’?evento =14
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Mateus Colpo falou da importancia de se mostrar a sociedade e ao Poder Judicidrio que as serventias registrais podem ajudar o Estado nas tarefas fundamentais

Acoes judiciais e politicas procedimentais
para regularizagao fundiaria em Mato Grosso

// Mateus Colpo

Registrador de iméveis de Matupa/MT, desde 2007, é bacharel em Direito e
tem pos-graduagao lato sensu em Direito Privado pela Universidade Regional
do Noroeste do Estado do Rio Grande do Sul e em Direito Notarial e Registral
pelo Instituto Brasileiro de Estudos. Atualmente, é membro da diretoria da
Anoreg/MT no cargo de diretor do departamento de Registro de Imovers.
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Inicialmente, rendo minhas saudacdes a todos 0s presentes
ao evento, aos componentes da mesa, aos membros da di-
retoria do IRIB e, em especial, ao corregedor-geral da Justiga,
Marcio Vidal, e ao Lidio Modesto, juiz auxiliar de Correigao do
Estado de Mato Grosso.

Desde 2007, sou registrador de iméveis de Matupa, atualmente
diretor do departamento de registro de imoéveis da Anoreg/MT.
A Anoreg/MT, atualmente, participa com seis (6) membros na
Comisséo, sendo cinco (5) registradores de imdéveis mais a
presidente da Anoreg. Coincidentemente, todos os registra-
dores integrantes da Comissao sao do interior e de diferentes
regides do estado, o que indiretamente acaba por aumentar a
troca de experiéncias e de situagoes.

Diante das consideracdes feitas pelo juiz auxiliar Lidio Modesto
acerca da Comissdo de Assuntos Fundiarios, para nés, regis-
tradores, em um primeiro momento ela representa um enorme
desafio em termos de amor ao oficio, no sentido de podermos
participar na condi¢do de protagonistas na tentativa de solu-
cionar ou apresentar alternativas para os problemas fundiarios
que nos afligem e também diante das expectativas que a so-
ciedade tem depositado na Comisséao.

Antes de assumir o cargo no Mato Grosso, havia trabalhado
por dez anos em um tabelionato no interior do Rio Grande
do Sul. Ficava um pouco intrigado com as informagdes
que possuia ou que extraia da literatura acerca de algumas
peculiaridades envolvendo questbes fundiarias e titulagao
de terras.

Em artigo de Afranio de Carvalho, datado de 1989, publicado
novamente na Colecdo de Direito Registral editada pela Revista
dos Tribunais, volume lll, art. 68, em cujo texto sdo abordados
os reflexos do inventario e partilha no registro, o autor faz
referéncia a curiosa hipétese de ocorréncia de evicgao de imével
aquinhoado a um dos herdeiros. Refere que em determinados
casos tais agbes devem ser comuns, “maxime depois de
haver um juiz de Mato Grosso declarado que o territorio de sua
Comarca ja fora vendido até o terceiro andar”.

Diante da realidade que encontramos no Estado, logo
concluimos que problemas existem e sdo muitos e que, antes
de emitirmos qualquer opiniao acerca do tema, se torna
necesséario compreendermos o contexto e o histdrico das
questdes pertinentes.

No Estado de Mato Grosso, quase a totalidade do territério
foi titulada primitivamente pelos Institutos de Terras Estaduais
e pela Unido. Logo, a solugdo dos problemas fundiarios
inevitavelmente passa pela participagdo dos o6rgéos do
Estado, seja para esclarecer situacoes, seja para rever e
reparar erros cometidos do passado.

A Comissao tem proporcionado em um ambito institucional
o didlogo entre diversos setores e instituicbes. Sentam-se na
mesma mesa Institutos de Terra do Estado, o Instituto Nacional
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de Colonizagédo e Reforma Agraria (Incra), o Ministério do
Desenvolvimento Agrario (MDA), engenheiros e agrimensores,
registradores de iméveis e Corregedoria.

Dessa unido e reunido, temos a possibilidade de conversar
diretamente uns com os outros, entender o lado de cada um,
compreender as questdes fundiarias de uma maneira mais
completa e dentro dos diferentes contextos que encontramos
no Estado.

Compreendemos que, nesse modelo democratico da Comis-
s&0, 0 processo de integragao obrigatoriamente deve passar
pelatroca deideias para, em um segundo momento, tentarmos
uniformizar as questdes de um modo que seja 0 melhor para
a sociedade.

Da interagdo entre registradores e Corregedoria, tém surgido
resultados préaticos. Das reunides da Comissdo, nasceu um
documento destinado a orientar e pautar os procedimentos
diante de casos de retificagbes de imdveis urbanos e rurais,
entre eles a certificacao de georreferenciamento. Este ano,
temos tido um curso de integragao envolvendo as instituicoes
que integram a Comisséo e os juizes do Estado, com encontros
mensais.

Recentemente, a Comissao recebeu um oficio do Municipio de
Confresa em que ele solicita a interven¢ao da Comisséo para
que seja criado um grupo de trabalho com vistas a promover a
regularizagao fundiaria urbana daquela cidade.

Por fim, ficamos orgulhosos e cheios de expectativa diante
das iniciativas de aproximagdo do Poder Judiciario dos
Cartérios de Registros de Imdveis em assuntos comuns.
Nos, registradores, sentimo-nos honrados e lisonjeados em
participar de uma Comissao com a presenca da Corregedoria.
Esta o IRIB a nos ensinar que muitas das melhores teses e
das opinides mais abalizadas em assuntos afetos ao direito
registral vém de magistrados, a exemplo das imortais licoes
dos doutores Gilberto Valente Silva, Décio Anténio Erpen,
Ricardo Dip, Venicio Salles, Kiotsi Chicuta, Narciso Orlandi
Neto, entre outros.

Nessa esteira, nossa vontade é mostrar a sociedade e ao
Poder Judiciario que as serventias registrais tém condicoes
e capilaridade para ajudar o Estado no dia a dia de muitas
de suas tarefas fundamentais e estruturais, e, nessa ocasiao,
reforcamos a intengéo e predisposicao de sermos parceiros
constantes do Poder Judiciarios naqueles setores de que
pudermos participar. m
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Segundo o presidente da Famato, Rui Prado, aproximadamente 70% das propriedades particulares de Mato Grosso possuem algum problema fundiario

0O mosaico fundiario de
Mato Grosso

// Rui Prado

Presidente da Federagao aa Agricultura e Pecudria de Mato Grosso (Famato),
entidqade-mae que congrega o0s elos do sistema sindical rural do Estado. Também
estd a frente dos seguintes drgdos: Conselho Deliberativo do Servigo Nacional de
Aprendizagem Rural de Mato Grosso (Senar/MT), Instituto Mato-grossense de
Economia Agropecudria (Imea), Camara Setorial da Soja do Mapa, do Ministério
ada Agricultura, Pecudria e Abastecimento. Formado em Medicina Veterindria, atua
ainda como proautor rural em Mato Grosso.
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Mato Grosso é lider nacional na produgéo de alimentos e é a
grande promessa para atender a crescente demanda mundial.
A agropecuaria mato-grossense é referéncia no mundo e utili-
za as mais modernas tecnologias disponiveis. Em 10 anos, a
producao de graos quase quadruplicou, atingindo em torno
46 milhdes de toneladas, e o PIB quintuplicou, chegando a R$
60 milhdes. As projecdes apontam que, até 2022, a produgao
de alimentos do estado atingirda 71,6 milhdes de toneladas,
representando um crescimento de 76%, se comparado as
estimativas para 2013. Mas, por tras de toda esta pujanga, o
estado ainda enfrenta um problema antigo e quase insollvel:
a questao fundiéria.

Conhecamos os fatos. Em Mato Grosso, existem diversos
casos de titularidade de propriedade em areas sobrepostas.
E, segundo a lei da Fisica, dois objetos continuam nao ocu-
pando o mesmo lugar. Na minha avaliagéo, o problema disso
chama-se mé gestao. Enquanto continuarmos com a Unido e o
Estado gerindo 0 mesmo assunto, sem entrarem em consenso
definitivo, permaneceremos com 0s mesmos conflitos. Ambos
concedem titulos de terra e ndo possuem nenhum controle
de seu trabalho. O ideal, como venho destacando em minhas
palestras e em reunides de que participo, é a Unido passar a
gestao das terras para o Estado e este, por sua vez, se estruturar
para dar conta do recado.

Segundo levantamento do Instituto Mato-grossense de Eco-
nomia Agropecudria (Imea), aproximadamente, 70% das
propriedades particulares de Mato Grosso possuem algum
problema fundiario, como deslocamentos de titulos definiti-
vos, sobreposicdes de titulos e posse sobre areas devolutas
e privadas. O mesmo acontece na cidade. Estes problemas
geram inseguranca juridica, afugentam investidores, permitem
ou estimulam a grilagem. As propriedades rurais que possuem
alguma pendéncia deste tipo encontram dificuldades para
acessar créditos nas instituicoes financeiras

Em 2004, passou a vigorar, a partir da Lei ne 10.267/2001, a
obrigatoriedade do georreferenciamento que descreve a area
e suas caracteristicas, assim como limites e confrontagdes.
Sem ele, o proprietario ndo consegue vender ou arrendar a
propriedade, alterar matricula, como mudanga de titularidade,
remembrar, desmembrar, parcelar ou modificar a area, lotea-
mento e alteragOes relativas a aspectos ambientais. Mas a
solug&o, com o passar do tempo, revelou-se mais um obstaculo.
O Incra é responsavel em validar o georreferenciamento das
propriedades rurais. O problema é que o érgao nao se estrutura
para atender a demanda. Existem mais de oito mil processos
de certificacéo de imdéveis rurais de Mato Grosso aguardando
andlise e aprovagao do Incra.

Em Mato Grosso, muitos titulos foram emitidos pela prancheta,
sem marcagoes precisas dos pontos geograficos. E comum
ouvirmos relatos de casos de ma-fé e emissoes de titulos de
areas que foram tituladas anteriormente. O georreferenciamento
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foi criado para ser uma ferramenta de ordenamentos territorial,
ou seja, para facilitar a demarcagao das terras. No entanto, hoje
ele é parte de outro tipo de entrave: a burocracia para fazé-lo.

Outras dificuldades que estamos enfrentando dizem respeito
as terras devolutas situadas na faixa de 100 km de largura em
cada lado das rodovias federais. Estas &areas foram declaradas
“indispensaveis a seguranca e ao desenvolvimento nacional”
pelo Decreto-Lei n¢ 1.164, de 1° de abril de 1971, passando ao
dominio da Uni&o.

Vale lembrar que a ocupagao de terras proximas as rodovias se
consolidou em razdo das modernas tecnologias empregadas
na agricultura e com a instalagado de pessoas na regiao,
assim como por meio de grandes investimentos. Entretanto, a
populagao que mora e produz nessas areas esta em constante
ameaca pelos 6rgaos fundiarios, especialmente a Uniéo e o
préprio Ministério Publico, que a qualguer momento podem
retomar as terras. Toda essa situacéo se agrava pela auséncia
de informagdes confidveis sobre o verdadeiro titular do dominio
das terras, seja a Unido ou o Estado.

Para resolver este impasse, a Federagao da Agricultura e Pe-
cuéria de Mato Grosso (Famato) sugeriu ao governo de Mato
Grosso a formagao de um grupo de trabalho que envolva a
participagcdo do Estado, da Unido, da Advocacia-Geral da
Unido (AGU), da Procuradoria-Geral do Estado (PGE) e da
representagao dos produtores rurais. O objetivo é diagnosticar
a extensdo do problema e sugerir encaminhamentos para
soluciona-lo.

A Famato também apoiou a Proposta de Emenda Constitucional
(PEC) 58/2003, que visava, entre outras coisas, a reabertura do
prazo para ratificagdo de titulos na faixa de fronteira, que expirou
em 31 de dezembro de 2003. Apds essa data, os produtores
que nao conseguiram fazer a ratificacdo no Incra estao sob
pena de terem seus titulos considerados nulos. Essa ratificagéo
é obrigatdria para os titulos que foram emitidos pelo Estado de
Mato Grosso nesta faixa.

E inegavel a importancia do agronegécio para a geragao de
riquezas de uma regido. A questao fundiaria também esta
interligada neste processo e merece mais atencao dos nossos
governantes. A Famato se preocupa com o tema e trabalha
para que os conflitos sejam solucionados. Sabemos que nao
existe nenhum pais no mundo que consegue se desenvolver
com problemas fundiarios. Este assunto & urgente e deve,
obrigatoriamente, ser pauta constante na agenda dos gestores
publicos. m

Apresentacao da palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=14
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As principais alteracoes trazidas pela Lei n2 12.651/2012 foram apresentadas pela registradora de Poxoréu/MT, Maria Aparecida

O novo Cadigo Florestal e o
Registro de Imoveis

// Maria Aparecida Bianchin Pacheco

Titular do Cartorio de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos de Poxoréu/MT.
Graduada em Direito, Pedagogia e Ciéncias Fisicas e Bioldgicas. Especialista em Direito
Notarial e Registral, Inovagdes do Direito Civil e Instrumentos Processuais de Tutela,
Direito Constitucional e Direito Ambiental. Professora de cursos de Pos-Graduagdo na
drea de negdcios imobilirios. Membro efetivo da Comisséo de Etica da Associagdo dos
Notarios e Registradores de Mato Grosso (Anoreg/MT). Membro efetivo do Conselho
Fiscal do Sindicato dos Notarios e Registradores do Estado de Mato Grosso (Sinoreg/
MT). Membro do grupo de revisores técnicos do Boletim Eletronico do IRIB.
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Inicialmente, quero agradecer pela oportunidade a mim conce-
dida pelo IRIB para falar a esta plateia, composta néo sé por
registradores e notarios, mas também por advogados, represen-
tantes do Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agréria
(Incra), do Ministério do Desenvolvimento Agrario, do Instituto
de Terras de Mato Grosso, da Corregedoria-Geral da Justica e
tantas outras pessoas e entidades que se fizeram presentes,
da regido Centro-Oeste e demais regides do Pais, bem como,
registrar minha satisfagdo em fazé-lo aqui em Cuiaba, capital
do Estado que escolhi para viver.

O eixo desta exposicéo refere-se as principais alteragoes tra-
zidas pela Lei ne 12.651/2012, conhecida como novo Coédigo
Florestal e os seus reflexos no Registro de Imdveis.

A priori, poderia se questionar qual a relagao de uma lei am-
biental com o Registro de Imdveis. Contudo, os temas estao
intimamente ligados, ja que, ao longo dos tempos, o Registro
de Imodveis, ao atuar como o guardido da propriedade e dos
demais direitos reais, também tem atuado como protetor do
meio ambiente. Isso porque, no Brasil, 0 conceito e a extensao
da propriedade incorporaram a dimensao ambiental. Assim, o
Registro de Imdveis tornou-se um precioso mecanismo néo
s0 para o desenvolvimento econémico e social, mas também
para sustentabilidade ambiental, resguardando a seguranga e
garantindo interesses coletivos.

1. Breve retrospectiva

Para entendermos as alteracoes trazidas pela novel legislacao,
permito-me iniciar com uma breve retrospectiva sobre leis am-
bientais no Brasil, salientando que preocupagdes nessa ordem
surgiram no direito brasileiro, a partir de 1930, com a deflagragao
de movimentos politicos e sociais pds-guerra, de origem euro-
peia, que influenciaram sobremaneira a Constituicao de 1934,
afetando diretamente a propriedade imobiliaria rural, de modo a
permitir a intervengao do Estado. Consequentemente, no plano
infraconstitucional, surgiram diplomas que acrescentaram ao
patrimdnio nacional as aguas, as nascentes, as florestas e de-
mais formas de cobertura vegetal, além de terem disciplinado
a destinagao da propriedade ao interesse social.

Dentre tais diplomas, o primeiro Cédigo Florestal Brasileiro —
Decreto-Lei n2 23.793, de 23 de janeiro de 1934, sistematizou
o tratamento das florestas como bens de interesse nacional
e estabeleceu que os proprietarios de terras rurais, a partir
de entéo, eram responsaveis pela manutengao, preservagao,
conservagao e reflorestamento. Instituiu as denominadas flores-
tas protetoras, classificou as varias espécies de florestas pela
sua localizacéo e disciplinou a destinagao do solo e o tipo de
atividade permitida ou ndo ao proprietéario rural.

A Constituicdo de 1946, permeada por ideais democraticos,
conservou o instituto da propriedade privada como direito in-
dividual do cidadao, mas seu exercicio ficou condicionado ao
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bem-estar social, ocasionando o surgimento de véarias normas
condicionadoras do exercicio do direito de propriedade ao
bem-estar social e a protegao do solo, da agua e das florestas.

Em 1965, reforgando a preocupagao ambiental, editou-se um
novo Cédigo Florestal — Lei n© 4.771, alterado por vérias vezes
e vigente até o més de maio de 2012, que, além de impor
limitagbes ao exercicio do direito de propriedade, estabeleceu
que as florestas existentes no territorio nacional e as demais
formas de vegetagao sao de utilidade as terras que revestem e
sdo bens de interesse comum a todos os habitantes do Pais.

A Lein©6.938/1981, que definiu a Politica Nacional do Meio Am-
biente, consagrou a responsabilidade objetiva por danos, obri-
gando ao licenciamento e estudo de impacto ambiental as obras
potencialmente causadoras de degradagao ao meio ambiente.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988,
além de consagrar o direito a propriedade como garantia
fundamental, também consagrou o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, e o bem-estar dos habitantes, co-
locando a disposigao do poder publico a prerrogativa de definir
espacos territoriais e seus componentes a serem especialmente
protegidos, cabendo-lhe a protecéo da flora e a execugao de
politicas com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento
das cidades. Determinou, ainda, a promogao da educagao
ambiental e a conscientizagéo publica para a preservagao do
meio ambiente.

Apb6s mais de uma década em tramitagéo e véarios substitutivos a
suaredacgéao original, o Projeto de Lei n°1.876/1999 foi aprovado
com varios vetos e sancionado pela Lei n° 12.651, de 25 de maio
de 2012, ja conhecida como NOVO CODIGO FLORESTAL, em
virtude de ter revogado expressamente a Lein® 4.771, de 15 de
setembro de 1965 (antigo Cédigo Florestal).

Para preencher os vazios, concomitantemente com a mensagem
de veto parcial, foi editada a Medida Proviséria n¢ 571, aos 25
de maio de 2012.

2. A Lein212.651/2012 e a Medida Provisoria
ne 571/2012

O primeiro artigo da Lei n® 12.651/2012 vetado teve como razdes
o fato de o texto n&o indicar com precisdo os pardmetros que
norteariam a interpretagéo e a aplicagdo da lei. A mencionada
Medida Proviséria introduziu o art. 1¢ A, estabelecendo normas
gerais com o fundamento central da protecéo e o uso susten-
tavel das florestas e demais formas de vegetacéo nativa em
harmonia com a promogéo do desenvolvimento econdmico,
atendidos os requisitos ali elencados.

Jano primeiro veto, denota-se a preocupagao em se conciliar o
direito de intervencdo no meio ambiente e o dever de proteger
0s ecossistemas para que as futuras geracdes possam tam-
bém acessar o meio ambiente, quer seja para o exercicio das
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atividades econémicas, quer seja para a qualidade de vida, o
que é corroborado nas razdes dos vetos seguintes, ou seja, a
preocupacao que norteou os vetos girou em torno da reducéao
de riscos ambientais e da preservagéao dos recursos hidricos, do
solo, da biodiversidade, da flora, da fauna, da paisagem, e em
especial por assegurar o bem-estar do homem, em harmonia
com a sustentabilidade econdémica e social.

Ao aprofundarmos a questéo, vé-se que as razbes do veto
contemplam o fato de que a dimensdo ambiental ndo esta
divorciada da dimenséo socioeconémica; ambas fazem parte
da funcéo social da propriedade, e a diretiva legal confirma
isso, ao dispor que

Art. 2° A Politica Nacional do Meio Ambiente tem
por objetivo a preservagdo, melhoria e recuperagao
da qualidade ambiental propicia a vida, visando
assegurar, no Pais, condigbes ao desenvolvimento
socioecondmico, aos interesses da seguranga nacional
e a protecao da dignidade da vida humana [...]

Art. 4° A Politica Nacional do Meio Ambiente visara:

| — & compatibilizagdo do desenvolvimento econdmico-
social com a preservacdo da qualidade do meio
ambiente e do equilibrio ecoldgico; [...].

N&o obstante a Politica Nacional do Meio Ambiente ha anos
contemplar a compatibilizagado entre o desenvolvimento eco-
ndmico-social e ambiental, a realidade brasileira difere das
disposigdes legais. Isso foi demostrado pelo Comunicado n°
96 do Codigo Florestal: implicagdes do PL ne 1.876/1999 nas
Areas de Reserva Legal, estudo técnico que norteou a anélise
do PL n° 1.876/1999 pelo Senado Federal, elaborado pelo
Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (Ipea) e divulgado
em junho passado, no qual se calculou os valores de reserva
legal (RL) que deveriam existir no Pais. Foram cruzados nimeros
levantados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) da malha municipal com o0 mapa dos biomas e o mapa
da Amazénia Legal e concluiu-se que os mais de 5 milhdes
de imdveis rurais do Pais ocupam 571,4 milhdes de hectares,
formando a base de célculo para a definicdo da érea de RL,
que varia entre 20% e 80% do espaco de cada uma dessas
propriedades, segundo o bioma. Sobre esse total, o Ipea
aplicou os porcentuais de RL previstos atualmente para cada
tipo de vegetagao e chegou a conclusao de que o Brasil deveria
possuir 258,2 milhdes de hectares de reserva legal.

A mesma analise indicou a existéncia de um “passivo” de
reserva legal — ou seja, uma area que pela lei deveria estar
preservada, mas que, na verdade, foi desmatada — equivalente
a 159,3 milhdes de hectares (61,7% da area total prevista).
O atual Cédigo exige a recomposigéo ambiental de 57,4 milhdes
de hectares hoje destinados a produgao agrossilvopastoril.
Para tal, seria necessério reduzir em aproximadamente um
quarto a producao agropecuaria nacional, com perda de mais
de 1,13 milhao de empregos.
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“A nova legislagao consolida-se em conformidade com a
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 e
fundamenta-se em trés principios de agao: a protegdo, a

preservagao e a recuperagao do meio ambiente.”

Provavelmente esteja ai o0 motivo que justifique o fato de o Pro-
jeto de Lei para alterar o Codigo Florestal ter emergido como
uma das questdes politicas mais controversas do Pais na Ultima
década, apesar de mais de 80% de uma populagao de aproxi-
madamente duzentos milhdes de pessoas viverem em cidades.

Feitas tais consideragdes, em linhas gerais, importa ressaltar
que a novel legislagao consolida-se em conformidade com a
Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988 e funda-
menta-se em trés principios de agéo: a protegao, a preservagéo
e a recuperagao do meio ambiente, em harmonia com a sus-
tentabilidade econdmica e social; elegendo, para tal, diversos
instrumentos juridicos, politicos, tributarios, financeiros e de
estudo e planejamento para a ordenagao dos espagos rurais e
urbanos, ao mesmo tempo em que estabelece a natureza real
de todas as obrigag¢des nela instituidas.

Manteve algumas definigbes ja existentes no cddigo revogado,
a exemplo do que se entende por Amazdnia Legal e Area de
Preservacao Permanente, mas alterou o conceito de Reserva
Legal, omitindo o termo “floresta”, mencionando apenas “vege-
tacéo nativa”, além de ter introduzido a fungéo de assegurar o
uso econdmico, mesmo que de forma sustentavel, e ter retirado
a expressao “excetuada a area de preservagao permanente”.
Com as alteracgoes, tem-se que a Reserva Legal trata-se de um
porcentual de area de cada uma das propriedades rurais, nas
quais a possibilidade de utilizagao para o desenvolvimento de
atividades produtivas € juridicamente limitada, em razao de
fatores ambientais.

Além disso, definiu os espagos considerados de utilidade pu-
blica, de interesse social, e as areas verdes urbanas.

Uma das principais inovacoes juridicas introduzidas foi a
conceituagao de érea rural consolidada como sendo a “area
de imovel rural com ocupagdo antropica pré-existente a 22
de julho de 2008, com edificagbes, benfeitorias ou atividades
agrossilvopastoris, admitida, neste Ultimo caso, a adogéo de
regime de pousio”. Em razdo de sua relevancia, por atribuir um
tratamento juridico diferenciado as areas nas quais ja ocorreu
a conversao da vegetagao nativa para uso alternativo do solo,
estando efetivamente utilizadas ou potencialmente disponiveis
para atividades rurais, dedicou, ainda, um capitulo especifico
para as areas rurais consolidadas, intitulado de Disposicoes
Transitérias, justamente para diferencia-las daqueles locais
nos quais as florestas e as outras formas de vegetagdo ainda
estao preservadas.



No que tange a Reserva Legal, foi estabelecido que todo
imovel rural deve manter &rea com cobertura de vegetagéo
nativa, sem prejuizo da aplicagdo das normas sobre as Areas
de Preservacao Permanente, observados porcentuais minimos.

Estes, referentes a area de Reserva Legal, variam de acordo
com a localizagdo do imoével. Para aqueles localizados na
Amazbnia Legal, em areas de florestas, o valor a ser mantido
€ de, no minimo, 80%; nas areas de cerrado, 35%; e nas areas
de campos gerais, 20%. Nas demais regides do Pals, fixou-
se apenas um porcentual de 20%, independentemente da
localizagao do imdvel.

O porcentual de 80% de Reserva Legal poderéa ser reduzido
para até 50%, para fins de recomposigao, quando o municipio
tiver mais de 50% (cinquenta por cento) da area ocupada por
unidades de conservagéo da natureza de dominio publico e por
terras indigenas homologadas, bem como ouvido o Conselho
Estadual de Meio Ambiente, quando o Estado tiver Zoneamento
Ecolégico-Econémico aprovado e mais de 65% (sessenta e
cinco por cento) do seu territério ocupado por unidades de
conservagdo da natureza de dominio publico, devidamente
regularizadas, e por terras indigenas homologadas.

Maria Aparecida explica aos participantes que todo imaovel rural deve manter area com cobertura de vegetagdo nativa, no que tange a Reserva Legal
- i
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Ainda, dispde que, quando indicado pelo Zoneamento Ecolégi-
co-Econdmico (ZEE) estadual, realizado segundo metodologia
unificada, o poder publico federal podera reduzir, exclusiva-
mente para fins de regularizagdo, mediante recomposicao,
regeneragao ou compensagao da Reserva Legal de imdveis com
area rural consolidada, situados em area de floresta localizada
na Amazénia Legal, para até 50% (cinquenta por cento) da
propriedade, excluidas as areas prioritarias para conservagao
da biodiversidade e dos recursos hidricos e os corredores eco-
l6gicos, assim como podera ampliar as areas de Reserva Legal
em até 50% (cinquenta por cento) dos porcentuais previstos na
Lei, para cumprimento de metas nacionais de protecao a biodi-
versidade ou de reducao de emissao de gases de efeito estufa.

A Reserva Legal também foi tratada no Capitulo das Dispo-
sicoes Transitoérias, possibilitando que — nos imoveis rurais que
detinham, em 22 de julho de 2008, area de até quatro (4) médu-
los fiscais e que possuiam remanescente de vegetagao nativa
em porcentuais inferiores ao previsto — ela fosse constituida
com a area ocupada com a vegetacao nativa existente em 22
de julho de 2008, vedadas novas conversdes para uso alterna-
tivo do solo. Além disso, também dispde que os proprietarios
ou possuidores de imoveis rurais que realizaram supresséo de
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“A utilizagao da Cota de Reserva Ambiental para
compensagao da Reserva Legal bem como o seu
cancelamento (nas hipoteses admitidas) serao averbados
nas matriculas do imovel no qual se situa a area vinculada ao
titulo e na drea do imovel beneficiario da compensagao.”

vegetacao nativa respeitando os porcentuais de Reserva Legal
previstos pela legislagdo em vigor a época em que ocorreu a
supressao sao dispensados de promover a recomposicao, a
compensagao ou a regeneracao para 0s porcentuais exigidos,
cujas situacoes exigirao provas da consolidagao por documen-
tos e por todos o0s outros meios de prova em direito admitidos.

Normatizou que o proprietario ou possuidor de imével rural que
detinha, em 22 de julho de 2008, area de Reserva Legal em
extensao inferior ao estabelecido na legislacao entao em vigor
podera regularizar sua situacao, independentemente da adeséo
ao Programa de Regularizagdo Ambiental (PRA), adotando as
seguintes alternativas, isolada ou conjuntamente: recompor a
Reserva Legal; permitir a regeneragao natural da vegetacao na
area de Reserva Legal; ou compensar a Reserva Legal.

Diferenciou os proprietarios ou possuidores de imdéveis rurais,
na Amazoénia Legal, e seus herdeiros necessarios que possuam
indice de Reserva Legal maior que 50% (cinquenta por cento) de
cobertura florestal e n&o realizaram a supressao da vegetagao
nos porcentuais previstos pela legislacdo em vigor a época,
possibilitando-lhes a utilizagdo da area excedente de Reserva
Legal para fins de constitui¢do de servidao ambiental, Cota de
Reserva Ambiental (CRA) e outros instrumentos congéneres
previstos na Lei.

Disciplinou, ainda, a exemplo do cédigo anterior, os critérios que
devem ser levados em consideragao para a localizagao da area
de Reserva Legal no imdével rural, a saber: o plano de bacia
hidrogréfica; o Zoneamento Ecolégico-Econdmico; a formacéo
de corredores ecolégicos com outra Reserva Legal, com Area
de Preservagao Permanente, com Unidade de Conservacao
ou com outra area legalmente protegida; as areas de maior
importancia para a conservagao da biodiversidade; e as éreas
de maior fragilidade ambiental.

Cria o Cadastro Ambiental Rural (CAR), constituindo-se de
um registro publico eletronico de ambito nacional, obrigatoério
para todos os imdéveis rurais, com a finalidade de integrar as
informacdes ambientais das propriedades e posses, compondo
base de dados para controle, monitoramento, planejamento
ambiental e econémico e combate ao desmatamento, ficando
a inscrigdo em tal registro, a cargo de 6rgao ambiental muni-
cipal, estadual ou federal. Impde a Unido, aos Estados e ao
Distrito Federal, por ato do Poder Executivo, a implantacao de
Programas de Regularizagao Ambiental (PRAs), com objetivos
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de adequacao dos imoveis rurais aos termos da legislagao.

Estabelece que a Reserva Legal devera ser registrada no
orgdo ambiental competente por meio de inscricdo no Ca-
dastro Ambiental Rural (CAR), sendo vedada a alteragao de
sua destinagdo, nos casos de transmisséo, a qualquer titulo,
ou de desmembramento, comportando excegdes previstas no
proprio texto. O registro da Reserva Legal no CAR desobriga
a averbagao no Registro de Imdveis, mas nao impede que ela
ocorra, vez que a possibilidade de sua averbagao na matricula
continua expressamente consignada no art. 167, Il, 22, da Lei
ne 6.015/1973.

Prevé que, protocolada a documentagéo exigida para analise de
localizagdo da érea de Reserva Legal, no CAR, ao proprietério
ou possuidor ndo podera ser imputada sangao administrativa,
inclusive restricdo a direitos, em razao da ndo formalizagéo da
area de Reserva Legal.

Ainda, em relagao a Reserva Legal, continua a permitir que ela
seja instituida em regime de condominio ou de forma coletiva
entre propriedades rurais e, no caso de parcelamento de imo-
veis rurais, que seja agrupada em regime de condominio entre
0s adquirentes.

Importante ressaltar que a insergdo do imével rural em peri-
metro urbano definido mediante lei municipal ndo desobriga o
proprietario ou o posseiro da manutencdo da area de Reserva
Legal, que sO sera extinta concomitantemente ao registro do
parcelamento do solo para fins urbanos aprovado segundo a
legislacao especifica e consoante as diretrizes do plano diretor
de que trata o § 12 do art. 182 da Constituicao Federal.

Nos casos em que a Reserva Legal ja tenha sido averbada
na matricula do imével e em que essa averbagao identifique
o perimetro e a localizacéo da reserva, o proprietario néo sera
obrigado a fornecer ao 6rgao ambiental as informacoes relati-
vas a Reserva Legal, desde que apresente ao 6rgao ambiental
competente a certiddo de Registro de Iméveis na qual conste
a averbacéo da Reserva Legal ou o termo de compromisso ja
firmado nos casos de posse.

Instituiu-se a Cota de Reserva Ambiental (CRA), titulo nomi-
nativo representativo de drea com vegetacéo nativa, existente
ou em processo de recuperagao: | — sob regime de servidao
ambiental, instituida na forma do art. 92 A da Lei n° 6.938/1981;
Il - correspondente a area de Reserva Legal instituida voluntaria-
mente sobre a vegetagao que exceder os porcentuais exigidos;
Il — protegida na forma de Reserva Particular do Patrimbnio
Natural — RPPN, nos termos do art. 21, da Lei n® 9.985/2000;
e IV — existente em propriedade rural localizada no interior de
Unidade de Conservagéo de dominio publico que ainda nao
tenha sido desapropriada.

Prevé, também, que a Cota de Reserva Florestal (CRF) emitida
nos termos do art. 44-B do anterior Cddigo Florestal passa a ser
considerada como Cota de Reserva Ambiental (CRA).



A Cota de Reserva Ambiental sera emitida pelo 6rgao com-
petente do Sistema Nacional do Meio Ambiente (Sisnama)
em favor do proprietario de imoével incluido no CAR, podendo
ser transferida, onerosa ou gratuitamente, a pessoa fisica ou
juridica de direito publico ou privado, mediante termo assinado
pelo titular do CRA e pelo adquirente, devendo ser averbado
na matricula do imével, no Registro de Imdveis competen-
te, o vinculo da area do imoével com a CRA e sua eventual
transferéncia.

Cada Cota de Reserva Ambiental correspondera a um (um)
hectare: | - de area com vegetagdo nativa priméaria ou com
vegetagdo secundaria em qualquer estagio de regeneragao
ou recomposigao; Il — de areas de recomposicdo mediante
reflorestamento com espécies nativas. Sé pode ser utilizada
para compensar Reserva Legal de imovel rural situado no mesmo
bioma da area a qual o titulo esteja vinculado, se equivalentes em
extensao a area da Reserva Legal a ser compensada, e quando
estiver fora do Estado, se localizada em &reas identificadas como
prioritérias pela Unido ou pelos Estados.

A utilizagao da Cota de Reserva Ambiental para compensagao
da Reserva Legal bem como o seu cancelamento (nas hipoteses
admitidas) seréo averbados nas matriculas do imével no qual se
situa a érea vinculada ao titulo e na area do imével beneficiario
da compensagao.

A compensacéo de Reserva Legal podera ser feita mediante:
| — aquisicdo de Cota de Reserva Ambiental (CRA); Il —
arrendamento de area sob regime de serviddo ambiental ou
Reserva Legal; Ill - doagao ao poder publico de area localizada
no interior de Unidade de Conservagdo de dominio publico
pendente de regularizacéo fundiaria; e IV — cadastramento
de outra area equivalente e excedente a Reserva Legal, em
imovel de mesma titularidade ou adquirida em imoével de
terceiro, com vegetagao nativa estabelecida, em regeneracao
OU recomposigao.

Quando se tratar de imoveis publicos, a compensacéo podera
ser feita mediante concessao de direito real de uso ou doagao,
por parte da pessoa juridica de direito publico proprietaria de
imovel rural que ndo detém Reserva Legal em extensao suficien-
te, ao 6rgéo publico responséavel pela Unidade de Conservagao
de area localizada no interior de Unidade de Conservacéo de
dominio publico, a ser criada ou pendente de regularizagcéo
fundiéria.

Também sera possivel que o poder publico municipal conte,
para o estabelecimento de areas verdes urbanas, com o0s
seguintes instrumentos: o exercicio do direito de preemp-
gao para aquisicao de remanescentes florestais relevantes,
conforme dispde a Lei n¢ 10.257, de 10 de julho de 2001; a
transformacdo das Reservas Legais em éareas verdes nas
expansoes urbanas; | — o estabelecimento de exigéncia de
areas verdes nos loteamentos, empreendimentos comerciais e
na implantagdo de infraestrutura; e aplicagdo em areas verdes
de recursos oriundos da compensagao ambiental.
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Por fim, alterou outras legislagbes ambientais, modificando
e/ou acrescentando disposigOes que interessam ao Registro
Imobiliario, nas Leis n©6.938/1981, n©9.393/1996, n© 9.985/2000
e n° 11.428/2006, a saber: a servidao ambiental pode ser
instituida por instrumento publico ou particular ou por termo ad-
ministrativo firmado pelo proprietario perante o 6rgao integrante
do Sisnama, contendo, no minimo, os seguintes itens: memorial
descritivo da area de serviddo ambiental, com pelo menos
um ponto de amarragao georreferenciado; objeto da servidao
ambiental; direitos e deveres do proprietario ou instituidor; prazo
durante o qual a &rea permanecera como servidao ambiental; as
areas instituidas na forma de servidao florestal nos termos do art.
44-Adaleine4.771/1965 passam a ser consideradas como de
servidao ambiental; os instrumentos de instituigao de Servidao
Ambiental, bem como aqueles que instituirem compensacao
de Reserva Legal e os que alienarem, cederem ou transferirem
servidao ambiental devem ser objetos de averbagdes em todas
as matriculas dos iméveis envolvidos.

3. Reflexos no Registro de Imoveis

De todas as obrigacdes acima elencadas, com excegéo da
Reserva Legal, todas as demais devem, obrigatoriamente, ser
averbadas no RI, por expressa previsao legal.

Ainda, considerando que todas as obrigagdes previstas no
novo Cédigo Ambiental tém natureza real e séo transmitidas
ao sucessor, de qualquer natureza, no caso de transferéncia
de dominio ou posse do imdvel rural, ndo se pode olvidar que
além das averbagdes expressamente previstas, todas as agoes
de cunho ambiental poder&o ter suas citagoes registradas na
matricula, por forga do art. 167, |, e do art. 21 da Lei de Registros
Plblicos, a saber: “167 — No Registro de Iméveis, além da
matricula, seréo feitos: | — o registro: [...] 21) das citagbes de
acoes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a iméveis”.

Além do ja enunciado acima, a possibilidade de atos de
averbacao de outras ocorréncias ou circunstancias significativas
que tenham influéncia no imével ou nas pessoas de seus
titulares, em consonancia com o que dispde o art. 167, II, 5 ¢/c
art. 246, caput, da Lei de Registros Publicos.

Art. 167 — No Registro de Imoveis, além da matricula,
serdo feitos.

Il — a averbacéao:

5) da alteragdo do nome por casamento ou por
desquite, ou, ainda, de outras circunstancias que, de
qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas
pessoas nele interessadas.

Art. 246 — Além dos casos expressamente indicados no
item Il do artigo 167, serdo averbados na matricula as
sub-rogacdes e outras ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro (Grifo nosso).
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Ademais, é pacifico, no meio registrario brasileiro, a possibilidade
de se dar publicidade de ocorréncias que visem a tutela
ambiental, por meio de averbagéo na matricula. O rol de atos
de averbagao a serem praticados pelo Registro Imobiliario,
previstos na Lei de Registros Publicos, tem sido entendido
como meramente exemplificativo.

Tal entendimento é corroborado por doutrinadores de escol, pela
jurisprudéncia, por decisbes normativas das Corregedorias-
Gerais de Justica dos estados brasileiros e, notadamente,
pelo surgimento do Principio Registrario da Concentragéo,
introduzido no Brasil com auxilio direto do nobre colega do
Rio Grande do Sul, Jodo Lamana Paiva, que consiste na
tendéncia de o Registro Imobiliario Brasileiro poder averbar
nas matriculas dos imdveis quaisquer alterages e ocorréncias
significativas para os imdveis e seus titulares, abrindo-se um
leque de possibilidades para publicizar informagdes de ordem
ambiental, sejam de passivos ou de agdes empreendidas para
regeneracao do meio ambiente.

Tal nogédo de nado taxatividade dos atos averbaveis enfoca a
situagdo real do imével e, consequentemente, quanto maior
a concentragéo de informagdes no Registro de Imoveis,
maior seré a protecao dos terceiros interessados e do meio
ambiente.

Assim, da leitura atenta da novel legislagdo, além daquelas
obrigagdes, ocorréncias e/ou circunstancias expressamente
previstas na legislagao brasileira, € consistente a possibilidade
de averbagbes nas matriculas dos imdveis, de vérios ins-
trumentos juridicos, que de alguma forma o poder publico pode
se utilizar, visando a prevengéo, a conservagao e a recuperagao
ambientais, dentre 0s quais, citamos 0s seguintes: Reserva
Legal; Reserva Legal em Area Parcialmente inserida em Unidade
de Conservagao; Reserva Legal Compensada na forma de
Servidao; Reserva Legal em Area Parcialmente inserida em
TerraIndigena; Desoneragéo de passivos ambientais; Inscrigao
do imével no CAR; Certificado de Regularidade Ambiental,
dentre outros.

4. Possiveis alteracoes legislativas

Tratamos do que estéa estabelecido na Lei n® 12.651/2012 com
as alteracdes introduzidas pela Medida Provisoéria ne 571/2012,
no entanto, o Projeto de Lei de Conversao da mencionada
Medida Proviséria apresenta dispositivos que, se aprovados,
modificardo algumas disposigdes aqui tratadas, merecendo
destaques.

O primeiro deles esta previsto no § 4°, do art. 18, e refere-se a
faculdade que podera ser concedida ao proprietario do imével
rural, entre o periodo de publicagéo da lei e o registro da Reser-
va Legal no Cadastro Ambiental Rural (CAR), de averbar a
Reserva Legal do Registro de Imdéveis, gratuitamente.
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Art. 18. A area de Reserva Legal devera ser registrada
no érgao ambiental competente por meio de inscrigdo
no CAR de que trata o art. 29, sendo vedada a alte-
racdo de sua destinacao, nos casos de transmisséao,
a qualquer titulo, ou de desmembramento, com as ex-
cegoes previstas nesta Lei.

[...] §4°OregistrodaReservalegal no CAR desobriga

a averbagao no Cartério de Registro de Iméveis, sendo
que, no periodo entre a data da publicacdo desta
Lei e o registro no CAR, o proprietario ou possuidor
rural que desejar fazer a averbagdo, tera direito a
gratuidade deste ato (NR) (Grifo nosso).

O segundo deles, por sua vez, previsto no art. 83, revoga
expressamente, dentre outros dispositivos, o item 22 do inc.
Il, da Lei de Registros Publicos, ou seja, prevé a expressa
revogagao do dispositivo legal constante do rol do art. 167, I,
da Lei de Registros Publicos, que enuncia expressamente que
deve ser averbada a Reserva Legal no Registro de Imoveis.

Art. 83. Revogam-se as Leis n° 4.771, de 15 de
setembro de 1965, 7.754, de 14 de abril de 1989, e suas
alteragbes posteriores; a Medida Proviséria n° 2.166-
67, de 24 de agosto de 2001; e o item 22 do inciso
Il do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (NR) (Grifo nosso).

Vejam, senhores, o dissenso que se apresenta: a0 mesmo
tempo em que o Projeto de Lei traz previsdo em conceder
faculdade ao proprietario em ter a reserva legal averbada gra-
tuitamente na matricula no Registro de Imdveis, no periodo
especificado, revoga o dispositivo na Lei de Registros Publicos
que expressamente prevé a averbacéo da Reserva Legal.

Resta saber se a intencéo dos legisladores é manter a aver-
bacdo da Reserva Legal até que seja criado o Cadastro Am-
biental Rural, referido pela Lei ne 12.651/2012, visando a evitar
que se configure a infracdo administrativa prevista no art. 55,
do Decreto n° 6.514/2008, constituida por “deixar de averbar
a Reserva Legal”, vez que dito dispositivo nao foi revogado
pela Lei ne 12.651/2012, e entrou em vigor em 11 de abril de
2012, apesar de ainda nao estar surtindo efeitos legais, pois
0 proprietario goza do prazo de mais 180 dias para adeséo
ao Programa Mais Ambiente, que se encerrard, se ndo houver
outras prorrogacoes, em 12 de dezembro de 2012. E que O
proprietario rural que aderir ao Programa Mais Ambiente, até
referida data, tera como beneficio a suspensdo de multas,
inclusive a prevista no art. 55 do Decreto n¢ 6.514/2008, ou se
se pretende adotar oficialmente o Principio da Concentragao,
reconhecendo legalmente os inlmeros estudos a seu respeito,
permitindo que seja averbada a Reserva Legal, mesmo com a
revogacao expressa da previsdo de sua averbacao da Lei de
Registros Publicos, ou se se trata de um caso tipico de falta
técnica legislativa.



5. Conclusoes

Diante das alteracdes acima elencadas, pode-se dizer que
o Registro de Imdveis continuaréa contribuindo com o meio
ambiente, haja vista que no cdmputo geral a nova legislacao
amplia e obriga a publicidade de outras informacdes ambien-
tais, visando a prevenir e alertar a sociedade, impedindo que
a transferéncia de direitos e obrigacdes reais sobre imoveis
ambientalmente irregulares causem temerarias consequéncias
a seguranca juridica, exigindo atuagao direta dos registradores
imobiliarios na garantia da propriedade sustentavel.
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de Direito, promotor de Justica e defensor pablico. E, também, professor de
Direito Civil.

// José de Arimatéia Barbosa (debatedor)

Registrador de iméveis da comarca de Campo Novo do Parecis (MT). Graduado em
Ciéncias Juridicas, pds-graduado em Direito Publico, Direito Notarial e Registral, Direito
Civil e Processual Civil, doutorando em Ciéncias Juridicas e Sociais pela Universidad Del
Museo Social Argentino (UMSA), Universidades Associadas da América Latina (Uniaal) e
em Direito Civil pela Universiadade Buenos Aires (UBA), Argentina.
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As limitagbes para a aquisigdo de imdveis rurais por estran-
geiros revelam a importancia do tema, que se justifica por varios
motivos, a comecgar por seus efeitos, tanto na esfera individual
daquele que realiza o negécio, quanto nas questbes politica,
econdmica e de soberania nacional.

O Brasil, na América do Sul, é pioneiro na regulamentacéo
da matéria, seguido pela Argentina, onde, recentemente, foi
promulgada a Lei n° 26.737, de 27 de dezembro de 2011, de
iniciativa do Poder Executivo.

No Uruguai, o tema é timidamente tratado em legislagdes es-
parsas, porém tramita no Congresso Nacional daquele pais
projeto de lei, a exemplo do que ocorreu nos mencionados
paises-irmaos.

Na exposicao de motivos do projeto que |he deu origem, a
presidente Cristina Kirchner justifica que ele se apoia em pactos
internacionais e em Direito comparado, os quais impdem estritas
proibigoes, restricdes e limites a aquisicao de terras por parte
de estrangeiros.

Assevera que essa interpretagao é perfeitamente compativel
com o disposto no art. 27 da Convengao de Viena sobre direi-
to dos tratados, pois se trata de hierarquizar uma faculdade
excludente da Nagao, como é o exercicio pleno de sua sobe-
rania territorial e de protegao regulatéria sobre seus recursos
estratégicos nao renovaveis.

Cita, dentre outras, a Republica Francesa (Lei n¢85-30, de 9 de
janeiro de 1985); a Republica Italiana por meio das Leis n¢ 411
e n° 499 (1996); AUSTRALIA — “Lands Aquisition”; CANADA —
“Loi Concernant exproprieation”; e os ESTADOS UNIDOS DA
AMERICA — “The Federal Land Policy And Management act.”
(1976, Seccién 501).

Ha consenso, pois, em relagao ao fato de que algum tipo de
restricao a aquisicao de terras rurais por estrangeiros € salutar,
nao so para garantir o pleno exercicio da soberania como
também para beneficiar a exploragéo de riquezas do solo pelos
brasileiros. Tem-se noticia de um grande nimero de empresas
estrangeiras explorando usinas de etanol e outros tipos de
biocombustivel, além de se dedicarem ao cultivo de graos.

N&o é aceitavel, contudo, uma postura xenofébica, de modo
a impedir os investimentos na producdo e o incremento da
pesquisa cientifica.

O Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (Incra),
por meio da Instrugdo Normativa n° 70, de 6 de dezembro de
2011, voltou a regulamentar, pormenorizadamente, a matéria,
alterando entendimento consolidado quanto a aquisicao
realizada por pessoa juridica, como sera visto mais adiante.

Ressalta-se, por derradeiro, que o Ministério do Desenvolvi-
mento Agrario (MDA), por meio da Instrugao Normativa Conjunta
ne 1¢ (DOU de 28/9/2012 — segdo 1, p.129), disciplinou o
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procedimento administrativo para o processamento do res-
pectivo requerimento submetido a Lei n® 5.709/1971, qual seja
a autorizagao para a aquisicao ou arrendamento de imaével rural
por estrangeiro.

Revela o governo uma grande preocupagao com o tema, nao
obstante os dados oficiais demonstrem que apenas 0,51%
do territério esta em maos de estrangeiros. E certo que tais
numeros ndo sao fidedignos.

Basta verificarmos a pouca expressao desses numeros para
concluirmos o quanto é falho o banco de dados disponivel
no 6rgéo responsavel pela regularizagéo fundiéria do Pals,
justificado por meio da presidéncia do Incra pela auséncia de
informacoes referentes as transagoes realizadas.

Apesar de n&o ser novo, o assunto ainda suscita dividas, o
que justifica o presente estudo.

1. Conceito de estrangeiro

Estrangeiro é aquele que nédo ¢ brasileiro, seja nato ou natu-
ralizado. Em principio, pois, é aquele ndo nascido em territdrio
nacional’ e que ndo se enquadre em qualquer das hipéteses
constitucionais que excepcionam o principio do jus solo.?

Chega-se, pois, ao conceito de estrangeiro por exclusao, de
sorte que se impde conhecer o disposto no art. 12 da CF/1988,
que cuida do instituto da nacionalidade.

O brasileiro, evidentemente, nao tem qualquer restricao legal
para aquisicao de imovel rural, a menos que tenha cénjuge
estrangeiro e que o regime patrimonial escolhido implique a
comunicagao dos bens, hipoétese em que devera haver au-
-torizagéo do Incra, segundo entendimento jurisprudencial
majoritario.?

De dificil solugdo se mostra a hipdtese em que o brasileiro
comprou o imovel solteiro e, posteriormente, se casa com
estrangeiro por regime em que ha comunicagao de patrimonio.

N&o havendo como se fazer o controle prévio nessa hipétese,
mais sensato € realizar a averbagéo do casamento na matricula
do imével, oficiando-se, em seguida, aos 6rgdos competentes
para gue tomem as providéncias que acharem necessarias.

1. Alincluida, dentre outras, as hipdteses de nascimento em navios e aeronaves
de guerra, navios mercantes brasileiros em alto-mar ou de passagem em mar
territorial estrangeiro, aeronaves civis em voo sobre o alto-mar ou de passagem
sobre aguas territoriais ou espagos aéreos estrangeiros, e fronteiras geogréficas
como rios, lagos, baias, golfos, ilhas, bem como o espago aéreo e o0 mar territorial.

2. Notar que mesmo o nascido no territério brasileiro pode ndo ser nacional, caso
0s seus pais estejam a servigo de seu pals (art. 12, I, “b”, da CF). Também pode
ter nascido no exterior e ser brasileiro (art. 12, I, “c”).

3. Nesse sentido, veja-se o julgamento do MS 5.831-SP, julgado em 27/2/1997,
Superior Tribunal de Justiga, ministro José Delgado.
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2. Critério de caracterizagao do imovel rural

A legislagéo brasileira costuma adotar dois critérios para
identificar o imovel rural, a saber: a) critério da localizacdo do
bem; e b) critério da destinagao econémica dada ao imével.

A doutrina firmou entendimento de que, para efeito das res-
-tricbes aqui tratadas, a lei de regéncia adotou o critério da
destinagdo, uma vez que, embora ndo o faga de modo explicito,
demonstra de maneira indireta, ao utilizar conceitos adotados
pelo Estatuto da Terra (Lei n° 4.504/1964), que, indubitavelmente,
utiliza o critério da destinagéo. Na prética, como o registrador, em
tese, ndo tem como saber a destinagédo que é dada para cada
imovel, deve ele se valer da informagéao que constar da matricula.
Caso o interessado queira se livrar das restricoes, tem de
alterar, por vias proprias, esse dado da matricula.

3. Tratamento especifico conferido ao portugués

Confere-se ao cidadao portugués um tratamento privilegiado
no Brasil, ficando dispensado de obter autorizagao para
adquirir areas rurais, desde que observados certos requisitos,
a saber: a) ndo se localize o imével em é&rea indispensavel a
segurancga nacional, b) tenha residéncia regular no Brasil; e c)
haja reciprocidade de tratamento.*

O tratamento benéfico, contudo, nao é automatico, devendo ser
formalmente reconhecido pela autoridade competente.

A Consolidagao Normativa do Estado do Rio de Janeiro cuida
desse aspecto nos seguintes moldes:

Art. 628 O cidadao portugués que se valer do “Estatuto
da Igualdade” e vier a titular direitos civis em igualdade
de condigbes com os brasileiros natos,® podera adquirir
livremente imoveis rurais.

Paragrafo Unico. Para isso, devera comprovar o
implemento das condigbes previstas em lei e apre-
sentar a carteira de identidade, consignando-se o fato
no titulo a ser registrado.

4. Imoveis urbanos e 0s estrangeiros

N&o ha restricbes para que estrangeiros, pessoas fisicas
ou juridicas, adquiram imdével urbano, a excecdo daquela
estabelecida no art. 205 do Decreto-Lei n° 9.760/1946,° que
diz respeito aos terrenos situados dentro de faixa de fronteira,
da faixa de 100 metros ao longo da costa maritima, ou de
uma circunferéncia de 1.320 metros em torno de fortificacoes

4. Veja-se o Tratado da Amizade que entrou em vigor por forga do Decreto Federal
n2 3.927/2001.

5. Por sua vez, o Estatuto do Estrangeiro (Lei n¢6.815/1980) concede ao naturalizado
0 gozo de todos os direitos civis e politicos, excetuados o que a Constituicdo Federal
reserva exclusivamente aos brasileiros natos (cf. Art. 12, 32 CF).

6. Art. 205 combinado com o art. 100, ambos do Decreto-Lei n2 9.760/1946.
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militares, que, entdo, dependem de autorizagao do presidente
da Republica.

A limitag&o relativa aos 100 metros da costa maritima, acima
referida, ndo se aplica, contudo, a aquisigdo de unidades
autébnomas de condominio edilicio em terrenos de marinha,
desde que situado em zona urbana e respeitado o limite de
1/3 de sua area total, como explicitado no paragrafo primeiro
do mencionado dispositivo legal.

Existe restricao, sim, para que estados estrangeiros adquiram
imoveis, seja urbano ou rural. Permite-se, excepcionalmente,
a compra de imovel para instalagdo de representacoes diplo-
-maticas ou consulares, na forma do paragrafo 22do art. 11 da
Lei de Introdugdo ao Caodigo Civil (Decreto-Lei ne 4.657/1942),
exigindo-se, entretanto, prévia autorizagao do Estado brasileiro.

9. Aquisicao de imovel rural por pessoa fisica
estrangeira

N&o h4, a priori,impedimento para aquisi¢éo de imével rural por
pessoa fisica estrangeira, bastando que, em determinadas hipé-
teses, haja autorizagao emitida pelo agente publico competente.

A ordem juridica do Brasil sempre contemplou os estrangeiros
com os mesmos direitos fundamentais garantidos aos bra-
sileiros, quais sejam: vida, liberdade, seguranca e propriedade.
Essa equiparagéo foi assim até o advento da Emenda
Complementar ne 45, de 30 de janeiro de 1969, e do Decreto-
Legislativo n2 924, de 10 de outubro de 1969, quando era livre
a venda de terras rurais brasileiras a estrangeiros, ressalvadas
as exigéncias gerais, previstas na pertinente legislacéo. Desde
entdo, o estrangeiro viu seu direito de comprar terras rurais
sofrer muitas restrigoes.

Requisito fundamental comum a todas as hipéteses
que serao a seguir tratadas — o estrangeiro deve residir
em territorio nacional (art. 12 da Lei n® 5.709/1971), a
excegao do caso de recebimento de heranca legitima.

Logo, a pessoa fisica estrangeira residente no exterior ndo pode,
em regra, adquirir imével rural no Brasil.

A aquisicao nao sofre restricao, desde que:

a) o bem nao ultrapasse o tamanho de 3 (trés) Médulos de
Exploracao Indefinida (MEI); e’

b) ndo seja o imével localizado em area de seguranga nacional,
hipotese em que é necessaria autorizagdo do Conselho de
Defesa Nacional (art. 7° da Lei n© 5.709/1971).8

7. Este médulo é definido pela Instrugdo Especial ne 50 do Incra, sendo diferente
do médulo rural e do médulo fiscal. O MEI ndo consta do CCIR.

8. Art. 332 A aquisigéo serd livre, independentemente de qualquer autorizagao
ou licenga, se o imdvel contiver area néo superior a 03 modulos, ressalvados, no



Se o estrangeiro pretender adquirir mais de um imével,® terd
de obter autorizagdo, ainda que a soma dessas areas néo
ultrapasse a 3 médulos.

Também precisara de autorizagao se pretender comprar fragoes
ideais de imdveis diferentes, ainda que inferior a 3 médulos.

Entretanto, se o estrangeiro for comprando fracdes sucessivas
de um mesmo imovel, desde que ndo ultrapasse o limite de trés
maddulos, nao precisara de autorizagao. E que estard adquirindo
um Unico imbvel com area inferior a trés médulos.

Caso o estrangeiro receba o imével por sucessao legitima
(vedada a sucessao testamentaria), ndo necessitara de auto-
rizagao, salvo se a area for de seguranga nacional.

O Projeto de Lei n° 4.059/2012 aumenta o limite de 3 para 4
maodulos fiscais (CF. art. 69).

6. SituagOes que exigem autorizagdo para a aquisicao

. Aquisigao de imovel rural maior que 3 modulos (MEI) e
menor que 50 (MEI), observando-se o seguinte:

a) exige-se autorizagdo do Incra. Além disso, se o imdvel estiver
situado em area indispensavel a seguranca nacional, € exigida,
ainda, a autorizagao do Conselho de Defesa;

b) ndo podera a soma das éareas rurais pertencentes a estran-
geiros, pessoas fisicas ou juridicas, ultrapassar porcentuais de
25% da superficie dos municipios;

c¢) também as pessoas da mesma nacionalidade ndo poderéo
ser proprietarias, em cada municipio, de mais de 40% da area
de 4 de sua superficie, ou seja, 10% da area.

Esses limites (itens b e )" nao se aplicam para aquisicoes de
areas rurais nas seguintes hipoéteses:

entanto, os imdveis situados em &rea considerada indispensavel a seguranca
nacional, que dependerdo de assentimento prévio do Conselho de Defesa
Nacional.

9. Declaragao do estrangeiro de que nao possui outro imével rural (art. 92, “a”,do
Dec. 74.964/1974). Art. 334 da Consolidagédo do Estado do Rio de Janeiro:
“Dependera também, de autorizagdo do INCRA, a aquisi¢do, por pessoa fisica,
de mais de um imdvel com area néo superior a 03 médulos. Art. 33: “Caso o
adquirente nao seja proprietario de outro imével com &rea néo superior a 03
maodulos, constara do instrumento declaragao dele neste sentido, e sob sua
responsabilidade.”

10. Anote-se, todavia, que, segundo entendimento do Incra, os limites porcentuais
de &rea em méos de estrangeiros no mesmo municipio devem ser respeitados,
conforme orientagdo remetida as corregedorias de justica, publicada no DJE de
17/7/1979 (Séo Paulo). Tal orientagdo contraria norma expressa do § 22 do art.
12 da Lei n? 5.709/1971, que torna o recebimento de heranga imune ao controle
de “todas as restrigbes” contidas na lei. Orienta o Incra, ainda, que também na
sucessao mortis causa devera o estrangeiro ter residéncia no Brasil (Oficio/
Incra/SR(07)G/n2 538, de 2 de abril de 2012).

11. Se nao tiver o oficial como calcular a soma de areas rurais em nome de
estrangeiros no municipio e o total das areas adquiridas pelos da nacionalidade
do requerente, incluindo o periodo anterior a promulgagao do Dec.-Lei ne 494,
de 10 de margo de 1969, podera considerar a certiddo referente as transagdes
que se efetivarem a partir da Lei n2 5.709, de 7 de outubro de 1971, ou mesmo
do Dec. n2 74.965, de 26 de novembro de 1974, que instituiram o livro especial
auxiliar para o registro de terras rurais adquiridas por estrangeiro. Nesse sentido,
veja-se 0 art. 52 do Decreto n? 74.965, de 26 de novembro de 1974.
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| — areas inferiores a 3 médulos;

Il — areas objeto de compra e venda, de promessa de
compra e venda, de cessao ou de promessa de cessao,
mediante escritura publica ou instrumento particular
devidamente protocolado no registro competente, e
que houverem sido cadastrados no Incra, em nome do
promitente-comprador, antes de 10 de marco de 1969;

Il - quando o adquirente tiver filho brasileiro ou tiver
casado com pessoa brasileira, sob o regime da
comunhao de bens.™

II. Aquisicao de imovel rural com area superior a 50 modulos
(MEI):

Em principio, ndo é admissivel a compra de area rural
por estrangeiro acima de 50 mddulos, a menos que haja
autorizacao do presidente da Republica e, eventualmente, do
Conselho de Defesa (se for em area de seguranga nacional) e
do Incra, para analise do projeto de exploragédo de areas acima
de 20 médulos.

Também incidem, nessa hipotese, as limitacdes das letras b e
¢ do item anterior (item 1).

7. Aspectos notariais e registrais

Na aquisigéo de imével rural por pessoa estrangeira, fisica ou
juridica, é indispensavel a lavratura de escritura publica, na
forma do art. 82 da Lei n® 5.709/1971, independentemente do
valor do bem, sob pena de nulidade.

Da escritura constara, obrigatoriamente, além dos documentos
exigidos para a lavratura de escrituras em geral,"® o documento de
identidade do adquirente, a prova de sua residéncia no territorio
nacional e, quando for o caso, a autorizagéo do érgao competente.

O adquirente necessitara, no caso de areas nao superiores a 3
maodulos (MEI), declarar, sob as penas da lei, que nao possui
outro imovel, na forma do art. 92, a, do Decreto n° 74.995/1974.

Deve o interessado apresentar, ainda, autorizagao do Incra, do
Conselho de Defesa Nacional ou do presidente da Republica,
de acordo com a localizacéo e o tamanho da propriedade, nas
condicoes j4 vistas.

12. O Incra, por meio do OFICIO/INCRA/SR(07) G/Ne 538 esclareceu que “a
pessoa estrangeira casada com brasileira sob o regime de comunh&o de bens
que pretenda adquirir ou arrendar imével rural no Pais ou se tiver filho brasileiro
esté isenta somente das restrigdes relativas ao quantitativo de area do municipio,
nao isentando o interessado encaminhar o pedido de autorizagéo do INCRA para
que os demais aspectos no tocante as condicdes essenciais sejam analisados”.

13. Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR), Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural — ITR relativo aos Ultimos cinco anos, Certiddo Negativa de Débito
(CND)/INSS nas hipoteses legais, certiddo de Onus reais, certidao de feitos
ajuizados e imposto de transmissao.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

E de30diaso prazo de validade da autoriza¢o para a lavratura
da escritura, seguindo-se o registro no Servigo de Registro de
Imoveis, no prazo de 15 dias.

A certiddo do Registro Geral de Imoveis (RGlI), relatando a por-
centagem de propriedades rurais em nome de estrangeiros no
municipio da situagéo do bem, devera ser apresentada perante
o Incra (art. 9, a, do Decreto ne 74.965) e também perante o
tabelionato de notas, no momento da lavratura do ato.™

N&o sendo solteiro, deveré apresentar certiddo de casamento,
legalizada por consul, traduzida e registrada no servico de
Titulos e Documentos, ou simplesmente a certiddo expedida
pelo Registro Civil das Pessoas Naturais (RCPN), na hipétese
de casamento celebrado no Brasil.

A Instrucdo Normativa do Incra n¢ 70, de 6 de dezembro de
2011, exige, no inc. lll do art. 32, a inscricao do comprador
estrangeiro no Registro Nacional de Estrangeiros (RNE), na
condicao de permanente.

A n&o observancia das regras contidas na Lei ne 5.709/1971
implica a nulidade do ato e a responsabilizagéo civil, penal e
administrativa do tabelido e do registrador.

N&o é ainscrigao no livro de registro de propriedade rural para
estrangeiro que transfere a propriedade, servindo de simples
controle administrativo.

Assim, o registro, para transferir a propriedade, deve ser efe-
tuado na matricula do imével.

Os cartorios de Registro de Iméveis devem, por fim, informar
trimestralmente a Corregedoria da Justica dos Estados e ao
Incra a relagao das aquisigbes de imdveis rurais por pessoas
estrangeiras, ainda que localizados em zona urbana, inclusive
aquelas primeiras aquisigdes inferiores a trés MEI, que sdo
dispensadas de autorizagao preévia.

8. Problemas ainda nao resolvidos e novas questoes
decorrentes da recente legislagao

Usucapiao de area rural por estrangeiro

José Carlos Salles, ao tratar de usucapido especial rural,
afirma que as pessoas fisicas estrangeiras residentes no Pais
podem se valer da acéo declaratéria de dominio por usuca-
pido, sujeitando-se, contudo, aos limites estabelecidos na Lei
ne 5.709/1971.1%

Destarte, se a area for inferior a trés modulos (MEI), fica
dispensada a autorizagao.

14. Nela, serdo informadas, inclusive, as areas inferiores a 3 médulos. A Instrugéo
Normativa do Incra ne 70/2011 refere-se, também, a exigéncia de apresentagao
de certidao do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) que comprove
a area total do municipio de localizacao do imével (inc. XV do art. 13).

15. SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapiao de Bens Iméveis e Méveis. Revista
dos Tribunais, 78 ed., p. 334-335.
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A duvida é em que momento se fara o controle das restrigoes:
ou no momento da sentenga ou por ocasido da qualificagéo
do mandado de usucapiao pelo oficial do registro de imoveis?

Ha quem sustente que ndo podera o oficial recusar o mandado
de usucapiao, pois isso, é matéria de mérito a ser examinada
no &mbito da acéo judicial. Nesse sentido, veja-se Benedito
Silvério Ribeiro:'®

Pode ocorrer, no entanto, que haja sentenga concessiva
de usucapidao em que ndo se tenha atentado a auto-
rizacao (exigida para a escritura, conforme art. 9¢ da
Lei 5.709/71), o que, todavia, ndo podera ser objeto
de exigéncia pelo Oficial de Iméveis. Nao Ihe cabe
corrigir falha da sentenca, mesmo porque a lei fala
em escritura publica. Nessas circunstancias, feito
o registro, sem a devida autorizagdo, ndo pode
ser declarado nulo de pleno direito, possibilitando
rescisdo da sentenca na via anulatéria ou resciséria,
sendo o Incra o érgéo legitimado para agir.

Averbe-se a existéncia de orientagdo em sentido contrario,
como se Vé do julgamento da Apelagao Civel ne01-6/7, Atibaia,
DJE 11/8/2003:

Registro de Imoveis. Mandado de Usucapido. Imovel
rural. Recurso que devolve a qualificagdo por inteiro
do ftitulo. Conjuge estrangeiro. Necessidade de
autorizacéo do Incra. Inteligéncia do artigo 1° da Lei
5.709/71. Recurso nao provido.

Emrazao daresponsabilidade civil, recomenda-se a expedicao
de oficio ao juiz que expediu 0 mandado, indagando se deve
OU N&o exigir autorizagao.

Nao obstante negar a possibilidade de usucapido, o STJ,
no Resp. ne 171347-SP, DJU, de 12/6/2000, reconheceu ao
estrangeiro protegdo possessoria em fungao de possuir um
instrumento particular de compra e venda.

Nulidade independentemente de propositura de agao

O art. 15 da Lei n©5.709/1971 prevé a nulidade do ato quando
nao obtida a autorizagdo necesséria para o estrangeiro adquirir
area rural.

A rigor, a declaragao de nulidade depende da propositura de
acéo anulatéria do titulo. A jurisprudéncia, contudo, tem admi-
tido o cancelamento direto do registro de compra e venda no
qual ndo se obteve a indispensavel autorizagéo do Incra, como
se vé da seguinte ementa:

Registro de Imoéveis — Cancelamento de registro —
Aquisicao de imdvel rural por estrangeiro — Area com

16. RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapigo. Sao Paulo: Editora Saraiva,
vol. 1¢, 62 ed., p. 298.
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Eduardo Socrates destacou que o registrador de imoveis deve tomar cuidados, inclusive com relagdo a documentagao exigida

superficie superior ao médulo regional — Nao exibida
autorizagao do Incra — Averbamento de nova descricao
do imoével por meio de levantamento topogréfico
extrajudicial — Nulidade de pleno direito caracterizada.
Pretensdo acolhida para determinar o cancelamento
das averbagbes e dos registros (CGJ-SP. Processo n2
CG 79.657/87. Julgamento em 27/3/1987).

Curiosamente, o ja mencionado Projeto de Lein¢ 4.059/2012, no
seu art. 14, utiliza-se da expressao anulavel e ndo mais nulidade
de pleno direito, empregada no art. 15 da Lei n® 5.709/1971.

Hipoteca de area rural em favor de estrangeiro

A questéo tem sido debatida na doutrina, parecendo mais ade-
quado o entendimento que permite a constituicdo de hipoteca
sem que se exija prévia manifestagdo da autoridade compe-
tente, nas hipéteses previstas no art. 12 da Lei n¢ 5.709/1971,
postergando a exigéncia para o momento em que o titulo for
apresentado ao registro de imoveis.

Nesse sentido, veja-se a opinido de Adriano Erbolato Melo:'”

Vé-se que a melhor diccdo da norma, s.m.j, é aquela
que limita a manifestagdo da vontade na aquisicao pelo
estrangeiro e ndo na manifestacédo de vontade na dispo-
sicao do alienante seja ela nacional ou alienigena [...].

17. MELO, Adriano Erbolato. Palestra proferida no XI Seminario de Direito Notarial
e Registral de Sao Paulo, realizado no dia 21 de abril de 2007, no hotel Stream
Palace, em Ribeirao Preto. Publicada no Boletim Eletrénico do IRIB n® 2.933, de
3/5/2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/ntml/boletim/boletim-iframe.
php?be=886>.

Devera constar da escritura, por cautela, que as partes tém
ciéncia de que para eventual aquisigdo do imével em execugéo
do crédito sera necessaria a obtengéo da autorizagdo do Incra,
nas hipéteses exigidas legalmente.

O PLN4.059/2012, no art. 52, cuida expressamente da questao,
estabelecendo o seguinte:

Art. 52 Ndo se aplicam as restricdes previstas nesta Lei
nos casos de direitos reais ou pessoais de garantia.

Paragrafo Unico. Caso a concessado de garantia por
instrumento publico ou particular importe na aquisigédo
da propriedade por credor atingido por esta lei, essa
propriedade sera sempre resollvel e devera ser alie-
nada no prazo de 1 ano, a contar da adjudicacao do
bem, sob pena de perda da eficacia da aquisicdo e
reversdo do bem ao proprietério original, com descons-
tituicdo da garantia.

Alienagéo fiduciaria de imovel rural

O registro do contrato de alienagao fiduciaria de imével transfere
a propriedade para o credor fiduciario.®

18. CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Renovar, 32 ed., p. 268.
Afirma o autor o seguinte: “ao ser registrado o contrato de alienagao fiduciaria,
considera-se transferida a propriedade ao credor-fiduciario e, por esse meio,
o devedor-fiduciante demite-se do seu direito de propriedade; em decorréncia
desse registro, constitui-se em favor do credor-fiduciario € investido da qualidade
de propriedade resollvel; por forga dessa estruturagao, o devedor-fiduciante é
investido na qualidade de proprietério sob condigéo suspensiva, e podera tornar-se
novamente titular da propriedade plena ao implementar a condicao de pagamento
da divida que constitui objeto do contrato principal”.
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0 debatedor José de Arimatéia Barbosa incluiu em sua apresentagdo um apanhado da legislacao vigente e sua evolugdo ao longo do tempo

Uma interpretacéo literal dos dispositivos legais levaria a
conclusao de que haveria necessidade de autorizagao para o
registro do instrumento de sua constituicdo em relagéo aimével
rural, quando a alienagao fosse feita, por exemplo, para uma
instituigao financeira estrangeira.

Deve-se observar, contudo, que a alienacao em favor do credor
se faz com fins de garantia (propriedade resoldvel), ndo havendo
transferéncia da posse do imével, que permanece em poder
do devedor.

Ademais, o imével alienado ndo passa a integrar o ativo imobi-
lizado do credor que, inclusive, devera, obrigatoriamente, fazer
a alienagéo do bem em leilao, somente ficando com o bem na
hipotese de nédo haver interessado na sua aquisicao.

Mesmo assim, € obrigado a vender o bem no prazo maximo de
1 ano, prorrogavel até duas vezes, a critério do Banco Central
da Republica, na forma do art. 35 da Lei n° 4.595/1964.

Em razdo desses argumentos, parece mais adequada a tese
de dispensa da manifestagdo prévia do Incra nessa hipétese,
na forma preconizada no paragrafo Unico do art. 5¢ do PL n¢
4.059/2012.

Instituicao de outros direitos reais sobre imovel rural

Discute-se, ainda, se as restricdes para o estrangeiro adquirir
imovel rural se estendem também a instituigao de outros direitos
reais, que nao a venda.
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N&o ha uma resposta fechada para tal questao. Devem-se levar
em consideracao aspectos peculiares de cada instituto juridico,
como ja foi feito em relagéo a hipoteca e a alienagao fiduciaria.
Em regra, se houver apossamento imediato pelo estrangeiro,
recomenda-se a obtencéo de prévia autorizagdo, como no
usufruto e no direito de superficie.®

Ressalte-se que, em relagdo a area indispensavel a segu-
ranga nacional, a questao tem tratamento expresso, pois 0s
incs. Ve Vl do art. 22 da Lei n° 6.634/1979 estabelece que,
na faixa de fronteira,®® nao pode o estrangeiro ser titular de
nenhum direito real, sem a autorizagcdo do Conselho de
Defesa Nacional.

Fundos imobiliarios e o imovel rural

Verifica-se, nos Ultimos anos, grande incremento na formagéo
dos fundos de investimentos imobiliarios, criados pela Lei
ne 8.668/1993 e regulamentado pela Comissao de Valores
Mobiliarios (CYM) em suas Instrugdes de nimeros 205 e 206,
ambas de 1994,

A lei ndo Ihes atribuiu personalidade juridica, preferindo tomar
de empréstimo a personalidade das institui¢cdes financeiras que
sdo responsaveis pela administragéo do patriménio (art. 6° da
Lei n© 8.668/1994).

19. Em sentido contrério, veja-se: CAMARGO, Luciano Dias Bicalho. Boletim Irib
em Revista, n® 343, p. 176.

20. Anote-se, por fim, que, desde a edicéo da Lei n22.597/1955, a faixa de fronteira
se identifica fisicamente com a faixa de seguranca nacional.



Destarte, a escritura e o registro de eventual titulo de que conste
aquisicdo de imdveis no interesse dos integrantes do fundo
devem ser feitos em nome da instituicao administradora, como
informa Marcelo Terra:?'

Importantissima a constatagdo de ndo ser o fundo
dotado de personalidade juridica [...] A auséncia de
personalidade impede que o fundo comparega em
escrituras como adquirente ou alienante de imodveis
e,via de consequéncia, de constar no assento registral
como titular de direito real incidente sobre um imével.

No mesmo sentido, veja-se a licao de Melhim Chalhub:??
Com efeito, na dindmica dos fundos de investimento em geral,
0s bens que constituem seu patriménio sé&o adquiridos pelo
fundo em seu nome, enquanto a propriedade dos condéminos
(quotistas) recal sobre as quotas do fundo. No caso dos fundos
de investimento imobiliario, para evitar questionamentos quanto
a capacidade do condominio para comercializar iméveis, a luz
das restri¢cdes da lei civil, optou o legislador por atribuir a propria
sociedade administradora a propriedade dos iméveis que in-
tegram a carteira do fundo, definindo, entéo, a propriedade
fiduciaria. A formula permite que os quotistas (fiduciantes)
outorguem a gestdo dos investimentos imobiliarios a uma
instituigdo administradora (fiduciéaria).

Vé-se, pois, que o bem, apenas formalmente, é adquirido pela
instituicdo financeira administradora para solucionar um aspecto
pratico, na medida em que tais bens, de fato, pertencem aos
investidores.

Sendo os investidores pessoas estrangeiras, incidiriam as
normas restritivas da Lei ne 5.709/19717

Parece que sim, pois sendo seria facil contornar as restricbes
legais por intermédio da criacéo de fundos, de sorte que cabe
ao tabelido e ao registrador exigirem todos 0os documentos e as
autorizagOes especificadas na lei de regéncia. Essa, ademais,
€ a solugao prevista no PL n° 4.059/2012 (art. 39).

Aquisicao de imovel rural por pessoa juridica
estrangeira

As sociedades estrangeiras estao impedidas de adquirir
imovel rural no Brasil, salvo se possuirem autorizagao para
funcionar no Pais, na forma do art. 12 da Lei n¢ 5.709/1971
(interpretacéo a contrario sensu).?®

21. TERRA, Marcelo. Reflexdes Registrais Sobre os Fundos de Investimentos
Imobiliarios. RDI ne 35/36, p. 41.

22. CHALHUB, Melhim Namem. Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar,
2006, 32 ed., p. 399.

23. A comprovagéo de atuagéo efetiva ou ndo em territério nacional pode
ser matéria que apresente alguma dificuldade. Pense-se na hipdtese de uma
sociedade estrangeira que emprestou dinheiro a uma sociedade brasileira
no exterior e pretenda registrar uma hipoteca garantidora do negécio juridico.
Nesse caso, obviamente, ndo serd necessaria a apresentagéo de qualquer ato
autorizativo, pois néo se trata de funcionamento no Brasil.
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Por sua vez, os incs. | a VI, paragrafo primeiro, do art. 1.134 do
Cadigo Civil tratam da forma como devem obter autorizagao
para funcionar no Pals, objetivando a defesa da economia
nacional e a garantia do cumprimento das obrigacdes a serem
contraidas.

Anote-se que, na forma do art. 1.136 do Cddigo Civil, tais so-
ciedades também terdo de inscrever seus atos constitutivos no
registro proprio do lugar em que irdo se estabelecer, podendo
constar da sua denominacgao original as expressoes “do Brasil”
ou “para o Brasil”.

Igualmente, deverao estar inscritos no CNPJ, especialmente
para participarem de negdcios juridicos celebrados por escritura
publica, sendo observadas as disposigdes da Instrugao Nor-
mativa n° 568, de 8 de setembro de 2005.

Submetem-se tais empresas a aprovagao do ministro da
Agricultura para a exploragdo da terra rural (somente podem
explorar atividades agropecuarias, industriais ou de coloni-
zagao, na forma do art. 52 da Lei n® 5.709/1971.

A autorizagao se impde para as pessoas juridicas, mesmo que a
arearural a ser adquirida esteja abaixo do limite de 3 (trés) MEI.

Atualmente, o limite méximo para aquisigéo por pessoa juridica
é de 100 (cem) MEI.

Duvida persiste quanto a necessidade de se obter ou n&o prévia
autorizagao do Incra para aquisigao de imovel rural por pessoa
juridica nacional da qual “participem, a qualquer titulo, pessoas
estrangeiras fisicas ou juridicas que tenham a maioria do capital
social e residam ou tenham sede no exterior”, como determina
expressamente o paragrafo 12 do art. 12 da Lei n° 5.709/1971.

E que tal dispositivo amplia o conceito de empresa estrangeira
para fins de submisséo as restricbes nela estabelecidas.

Entretanto, o art. 171 da CF/1988 nao estabeleceu diversidade
de tratamentos entre empresas nacionais com ou sem capital
estrangeiro, fora dos casos constitucionalmente previstos, de
sorte que nao teria o texto constitucional recepcionado o § 1°
do art. 12 da Lei ne 5.709/1971.

Passou-se a considerar, pois, que empresas formadas por
estrangeiros, mas constituidas consoantes as leis nacionais e
com sede em territério nacional, poderiam adquirir liviemente
areas rurais, na forma do Parecer GQ 181 da Advocacia-Geral
da Unido, do ano de 1998.

Atualmente, contudo, o parecer da AGU n2 1/2008 alterou o
entendimento anterior considerando, agora, vigente o men-
cionado § 1°¢do art. 12 da Lei n® 5.709/1971.%

24. J& havia decisoes judiciais defendendo a necessidade de prévia autorizagao
em tal circunstancia, como se depreende do seguinte julgado: “Imével Rural —
Aquisicao. Empresa Brasileira ou Estrangeira — Controle Societario. Os servigos
de notas e de registros, quando lavrarem ou registrarem titulos que envolvam
a aquisigdo de imovel por empresa brasileira com maioria de capital social

"



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Nessa esteira, o Conselho Nacional de Justiga determinou que
fosse feito o controle dessas aquisicbes pelos cartérios de
notas e de registro imobiliario, devendo ser informada qualquer
transagao de imdveis rurais as Corregedorias de Justica dos
Estados, mesmo que efetuadas por empresas nacionais, desde
que controladas por estrangeiros.

A Consolidagao Normativa do Estado do Rio de Janeiro regu-
lamenta a questdo no art. 341, cuja redacéo é a seguinte:

Art. 341 Quando o adquirente de imovel rural for pessoa
juridica estrangeira, ou a ela equiparada, constaréo,
obrigatoriamente, da escritura:

| — a aprovagao pelo Ministério da Agricultura;

Il - os documentos comprobatérios de sua constituigdo
e de licenga para o seu funcionamento no Brasil, e

Il — a autorizagdo do Presidente da Republica, nos ca-
sos previstos no § 32 do art. 5 do Decreto 74.965/1974.

A Instrugao Normativa n¢ 70/2011 do Incra traz, nos arts. 15 e
seguintes, regulamentagao pormenorizada dos documentos
que devem instruir o pedido administrativo de compra.

Permita-se a transcricao das conclusdes de Eduardo Augusto®
sobre 0 tema em exame:

As empresas brasileiras que passam a estar submeti-
das as restrigbes da lei sdo apenas as que estao sob
controle de pessoa natural ou juridica estrangeira,
que resida ou tenha sede no Exterior. Nao ha que se
desfazer o controle do quadro societario da empresa
controladora, nem da controladora desta. O comando
legal restringe a anélise apenas ao controlador direto,
ou seja, deve-se verificar a nacionalidade e o domicilio/
sede somente do titular da maioria do capital votante.
Compete ao Registro de Iméveis efetuar o controle da
extensao territorial de cada Municipio que esteja em
poder dos estrangeiros. Com a inclusao das empresas
nacionais sob o controle estrangeiro nessa estatistica,
o controle deixou de ter coeréncia e efetividade, pois
inexiste obrigagao por parte das empresas de comu-
nicar ao registro imobiliario a mutagdo de sua situagao
societaria. Em decorréncia, o controle levara em con-
ta apenas 0 momento da aquisicdo, mas nao repre-
sentar a realidade diante das constantes mutagdes
acionarias, numa incontavel “troca de cadeiras” que
ocorrera segundo as necessidades do mercado. Em
suma, o controle que compete ao registrador imobi-
liario passa a ser artificial, pois nao é possivel acom-
panhar as mutagbes do dia-a-dia dessas empresas.

controlado por pessoa fisica ou juridica estrangeira, devem fazer mengéo a portaria
que autorizou a aquisi¢ao ou mencionar a deciséo que a dispensou (Processo CG
3.264/96 — Sao Paulo, DOJSP 4/5/1996, Parecer do Juiz Marcelo Martins Berthe)”.

25. AUGUSTO, Eduardo. RDI ne 71/402.
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A inclusdo das empresas nacionais sob o controle
estrangeiro as restrigbes da Lei 5.709/71 poderé gerar
sérios prejuizos ao nosso Pais, nao sendo, portanto,
uma boa politica de governo. Considerando que as
grandes empresas (principalmente as instituicoes fi-
nanceiras) estao nessa situagao, todas as dificuldades
e prejuizos a elas impostos serdo, de uma forma ou de
outras, repassados ao consumidor. A instituicao finan-
ceira controlada por estrangeiro ja saber, de anteméo,
que o imével rural dado em garantia nado podera ser
por ela arrematado para satisfazer seu crédito na hipé-
tese de inadimplemento; consequéncia: a populagdo
ter4 maiores dificuldades para obter novos emprésti-
mos quando a garantia que se pretende ofertar seja o
seu imdével rural.

O Projeto de Lei n° 4.059/2012, n° § 2° do art. 1¢, contudo, em
consonancia com o texto constitucional, estabelece outra diretriz,
asseverando que “as restrigbes estabelecidas nesta Lei ndo se
aplicam as pessoas juridicas brasileiras, ainda que constituidas
ou controladas direta ou indiretamente por pessoas privadas,
fisicas ou juridicas estrangeiras, salvo o disposto no art. 32",

O referido art. 32 faz a seguinte enumeracao:

Art. 32 Nao podem adquirir iméveis rurais, ainda que
sob a forma indireta, mediante a aquisi¢céo direta ou
indireta do controle acionario, constituicdo de fundo de
investimento imobiliario ou contratagdo de consércios,
as seguintes pessoas juridicas:

| — a organizagédo nao-governamental com atuacao no
territdrio nacional que tenha sede no exterior ou orga-
nizagao nao-governamental estabelecida no Brasil cujo
orcamento anual seja proveniente, na sua maior parte,
de uma mesma pessoa fisica estrangeira, ou empresa
com sede no exterior ou, ainda, proveniente de uma
dessas fontes quando coligadas;

Il — a fundacéo particular quando os seus instituidores
forem pessoas enquadradas no disposto no inciso | ou
empresas estrangeiras ou empresas estrangeiras au-
torizadas a funcionar no Brasil com sede no exterior;

Il — os fundos soberanos constituidos por estados es-
trangeiros.

§ 1° A proibicdo mencionada nesse artigo ndo se
aplica as Companhias de Capital Aberto com acdes
negociadas em bolsa de valores no Brasil ou no
exterior. m

Apresentacao da palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irib/programacao.php?evento=14

0
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“A busca pela seguranca juridica demanda conhecimento, e o registrador imobiliario deve estar sempre atualizado”, afirma Francisco Rezende

O principio da seguranca juridica
e o Sistema Registral Imobiliario

// Francisco José Rezende dos Santos

Presidente do IRIB, 4° Oficial do Registro de Imaoveis de Belo Horizonte/MG. Especialista
em Direito Registral Imobilidrio pela Pontificia Universidade Comillas, Madri, Espanha;
mestre em Direito Empresarial pela Faculdade de Direito Milton Campos. Atua, ainda,
como professor de Direito aa PUC-Minas e aa Faculdade de Direito Milton Campos.
Exerce também a diretoria de Registro Imobilidrio da Associagdo dos Serventudrios

de Justica de Minas Gerais (Serjus/Anoreg/MG) e a presiaéncia da Escola Superior

de Notdrios e Registradores da Associagdo dos Notdrios e Registradores do Brasil

(Anoreg/BR).
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Inicio minha apresentacao esclarecendo algumas questdes
sobre o tema “Segurancga Juridica”. Muitos me indagam se
este & um principio do Registro de Imodveis. Eu respondo
imediatamente que ndo. A segurancga juridica é principio
basilar de toda estrutura do Direito, ao lado de tantos outros
principios pré-constitucionais, que participam da formacgao
da propria Constituicdo Federal. O principio €, também,
uma das finalidades, sendo a maior, do Sistema Registral
Imobiliario brasileiro.

O Direito Registral Imobiliario ¢ uma matéria fascinante, in-
felizmente pouco ou quase nada estudada nos cursos de
graduagao em Direito. E necessario que se dé a tal ramo do
Direito um valor especial, tendo em vista a sua importancia
na vida social e juridica do Pals, quando vemos a crescente
utilizagdo da propriedade imobiliaria como bem destinado
a habitagdo ou ao trabalho, mas também como o ativo de
maior valor econémico, para garantia dos negdcios juridicos,
especialmente financiamentos.

A busca da seguranga juridica demanda conhecimento, e o
registrador imobiliario deve estar sempre atualizado. A atividade
registral impde essa circunstancia, pelo dinamismo juridico
que vivemos e pelo constante surgimento de novos institutos
representativos de negdcios imobiliarios.

E imprescindivel que estudemos a fundo o Direito Regis-
tral Imobiliario e os principios normativos que decorrem
da norma registral imobiliaria. Temos de ter conhecimento
dos fundamentos que formam toda a estrutura juridica que
proporcionaram a criagao da norma em que se apoia o Sistema
Registral Imobiliario. Refiro-me aos pilares da Lein¢6.015/1973,
que sdo os principios da continuidade, da inscricdo, da
especialidade, da presuncao, da concentracao, da publicidade,
entre outros.

N&o basta conhecermos sé a norma, precisamos entender
por que tal lei foi construida; em que momento se deu a sua
elaboracéo e com qual finalidade; quais os beneficios serdao
trazidos para a sociedade.

1. Prevencao de litigios: finalidade do Registro de
Imoveis

E relevante que fagamos uma reflexdo sobre a competéncia do
registrador imobiliario. O oficial do Registro de Iméveis presta
um servico publico com a finalidade de prevenir litigios que
possam decorrer de direitos antagdnicos sobre a propriedade
imobiliaria. O registrador trabalha com direitos e fatos rela-
cionados a propriedade imobiliria. Exercemos, portanto, uma
atividade realizada com a concep¢éao de garantia da efetividade
e da estabilidade de direitos que o Estado consagra.

Procuramos com esse nosso trabalho mostrar a certeza e
a estabilidade que o sistema registral oferece aos direitos
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que nos registramos. E a certeza reside exatamente na
seguranga juridica. Para realizar tal missdo, é necessario
que o registrador conhega profundamente os direitos que
sao levados a registro, que sdo os direitos reais ou direitos
obrigacionais com efeitos reais, as chamadas obrigagdes
do propter rem, além de outros direitos obrigacionais ou
mesmo atos e titulos que digam respeito a imoéveis, também
levados ao Registro de Imdveis apenas para publicidade.
O Estado cria regras que ordenam e organizam as atividades
a serem realizadas pelo registrador imobiliario, objetivando a
efetividade da prestagao de servico, tendo em vista sempre
a prevengao de litigio.

Como exemplo, cito o problema enfrentado hoje pelo Estado de
Mato Grosso, que possui diversos conflitos na area imobiliaria:
o litigio da propriedade em duplicata, triplicada e vérias outras
situagbes. Se as pessoas que nos antecederam tivessem
conhecimento da necessidade da estabilidade das relagdes
juridicas e do direito de propriedade, os registros ndo teriam
sido feitos com tanta inseguranca, resultando hoje em situagdes
de angustia para as partes envolvidas.

Sabemos que existem diversos recursos para garantir a efe-
tividade do Registro de Iméveis. Um desses recursos de grande
importancia é a determinacéo de que as regras legislativas que
regem a atividade registral imobiliaria sé podem ser criadas
ou modificadas sobre restritas condigbes, sendo estas de
iniciativa e competéncia exclusiva do Poder Legislativo. Isso &
muito importante. A Constituicéo determina que a competéncia
legislativa & da Uniao.

O juiz da comarca, por exemplo, nao pode criar regras para
o Direito Imobiliario. Ele pode expedir normas suplementares
alei com a finalidade de regulamentar determinadas maté-
rias, relacionadas a nossa atividade, por meio de portarias
ou resolucdes. Mas as regras devem ser originadas por
lei federal.

2. Segurangca juridica exige conhecimento

Precisamos enfatizar que a busca pela seguranca juridica
demanda conhecimento. O registrador imobiliario deve estar
sempre atento, pois, em razao do dinamismo do mundo
juridico, a cada dia, surgem novos institutos que dizem res-
peito aos negdcios imobilidrios. Ha exatos trés dias, em 24
de julho de 2012, foi publicada a Lei n® 12.693, que altera as
regras do registro com referéncia aos contratos do Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR). Essa nova lei também
modifica a Lei n© 6.015/1973 — a Lei de Registros Publicos — e,
ainda, o Cédigo Civil. Precisamos tomar conhecimento dessas
alteracbes e estudar a parte da lei que diz respeito ao registro.
Nossa atividade exige estudo constante, pois, nesse caso da lei
que Vos Cito, se o registro ou a averbacgao forem efetuados sem
a observancia dos critérios de seguranga juridica, poderemos
por isso ser responsabilizados.
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Vejamos o que diz a Lei n° 12.693, de 24 de julho de
2012:

Art. 62 A. Contratos do Fundo de Arredamento Resi-
dencial (FAR)

§59[.]

lIl - ndo se admite transferéncia inter vivos de iméveis
sem a respectiva quitagao.

§ 6° As cessbes de direitos, promessas de cessoes
de direitos ou procuragdes que tenham por objeto a
compra e venda, promessa de compra e venda ou
cessao de imdéveis adquiridos sob as regras do PMCMV,
quando em desacordo com o inciso lll do § 59, serdo
consideradas nulas.

Sao regras novas, que penalizam ou fulminam o negécio juridico
com a nulidade. Regras novas que merecem toda a atencéo
do registrador imobiliario.

A Lei ne 12.693 muda também no seu art. 35 algumas regras
do Codigo Civil, que sdo de extrema importancia.

Art. 35-A. Nas hipdteses de dissolugéo de unido estavel,
separagdo ou divorcio, o titulo de propriedade do
imoével adquirido no &mbito do PMCMV, na constancia
do casamento ou da unido estavel, com subvencdes
oriundas de recursos do orgamento geral da Unido,
do FAR e do FDS, seré registrado em nome da mulher
ou a ela transferido, independentemente do regime de
bens aplicavel, excetuados os casos que envolvam
recursos do FGTS.

Paragrafo Unico. Nos casos em que haja filhos do casal
e a guarda seja atribuida exclusivamente ao marido ou
companheiro, o titulo da propriedade do imovel sera
registrado em seu nome ou a ele transferido.

Art. 73-A. Excetuados 0s casos que envolvam recursos
do FGTS, os contratos em que o beneficiario final seja
mulher chefe de familia, no &mbito do PMCMV ou em
programas de regularizagao fundiaria de interesse social
promovidos pela Unido, Estados, Distrito Federal ou
Municipios, poderao ser firmados independentemente
da outorga do conjuge, afastada a aplicagao do disposto
nos arts. 1.647 a 1.649 da Lei n210.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Codigo Civil).

Portanto, uma lei entrou em vigor ha trés dias, antes desta nossa
conferéncia, interferindo diretamente na nossa atividade, no dia
a dia do nosso servico e nos traz responsabilidade no momento
da qualificacdo dos contratos. E temos de ter segurancga para
aplicar as novas regras. Seguranga vem com estudo, com
conhecimento e com a participagao.
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Lembro que o estudo tedrico, a capacitacéo dos profissionais
e a atualizagdo sao indispensaveis a todos que atuam ou
pretendam atuar na area registral imobiliaria, desde os oficiais
de registro, seus escreventes, bem como advogados, juizes,
promotores e agentes da administrag&o. E, ainda, outras pes-
soas que, de qualquer forma, desempenham funcdes no setor
imobiliario, ou trabalham com contratos imobiliarios.

No Registro de Imével, as mais diversas regras e ramos do
Direito sao contempladas: as regras do Direito Constitucional,
Civil, Administrativo, Ambiental, Econémico, Empresarial, Imo-
biliario, do Direito Registral Imobiliario, do Direito Notarial, entre
outras. E todas essas regras sdo compostas de principios, leis,
decretos, resolugdes, provimentos, portarias etc. Todo este
conjunto constitui 0 emaranhado de normas em que se apoia
o Sistema Registral Imobiliario. Com conhecimento profundo
de principios, tudo é facilitado. Facilita o entendimento real das
finalidades das normas juridicas referente aos ramos do Direito
e também ao Direito Registral Imobiliario.

Outro efeito de extrema importancia do Sistema Registral Imo-
biliario é a publicidade.

Vejam o que dispde o art. 1° da Lei n° 6.015/1973:

Art. 12 Os servigos concernentes aos Registros Publicos,
estabelecidos pela legislagao civil para autenticidade,
seguranga e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos
ao regime estabelecido nesta Lei.

E o que vem a ser a “seguranga” prevista no art. 12 da Lei
ne 6.015/1973? Nada mais é do que a seguranga juridica.
A seguranga que o sistema registral busca e, por consequéncia,
que o Estado espera alcangar com 0 N0OSSO Servico.

3. Mais seguranga para 0s negocios imobiliarios

A seguranga juridica, ao ser proporcionada pelo Registro de
Imdveis aos negodcios imobiliarios, viabiliza que a propriedade
imobiliaria seja utilizada com ativo de alto valor de garantia,
reduzindo com isso o risco dos credores e, consequentemente,
também os juros e os demais encargos de uma transagao
financeira, 0 que beneficia fortemente os usuarios.

Foi exatamente isso que ouvimos na palestra de Rui Prado,
presidente da Federagéo da Agricultura e Pecuaria do Estado
de Mato Grosso (Famato):

Os registradores de iméveis precisam colaborar porque
nés precisamos de crédito. Nés precisamos pegar
nossa propriedade imobiliaria, oferecer ao mercado,
oferecer ao banco e assim, conseguir recursos para
produzirmos mais.



Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza, Francisco Rezende e Haroldo Canavarros Serra

4. Leis que regem o Registro de Imoveis

O registro de imovel € uma instituicdo que pertence ao Direito
Publico. As regras ndo podem ser mudadas pelas partes, sé por
lei. Regras essas que séo regidas por leis federais destinadas
ao aperfeicoamento do nosso sistema juridico como elemento
de concretizacéo e formalizagao da transmisséao da propriedade
imobiliaria.

E nesse ambiente fantastico que esta o Registro de Iméveis. E no
dia a dia de nossos cartérios que ocorre a transferéncia da pro-
priedade. Observem a importancia da nossa atividade! Ea partir
do Registro Imobiliario que o direito obrigacional se transmuta,
se transforma em direito real. Com um simples contrato, o que
era um direito na vida obrigacional, um direito de fazer ou de
dar, com o nosso registro se transforma em direito real. E tudo
iSSO ocorre gragas ao nosso trabalho, quando bem feito. O ato
de registro permite ao titular da propriedade imével exercer com
plenitude e com seguranga todos os direitos que a lei Civil Ihe
garante: usar, gozar, dispor, reaver ou reivindicar.

Temos de ficar atentos para preservarmos a importancia da
nossa atividade para a seguranga da prépria sociedade.
Ha poucos anos, os tabelides de notas, nossos colegas,
eram figuras proeminentes no sistema juridico brasileiro,
mas perderam fungdes com o incremento do titulo particular
em varios atos negociais. Apesar de serem substituidos em
diversos tipos contratuais, ainda hoje, o notario exerce atividade
de reconhecida importancia quanto ao aperfeicoamento dos
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contratos, por ser elemento essencial e indispenséavel para a
verificagcdo da capacidade das partes, chegando e devendo
intervir nos negdcios juridicos, redigindo e dando forma legal
as transacoes.

Mas a palavra final na transmissao dos direitos imobiliarios é
do registrador imobiliario, como elemento de aperfeicoamento
dos contratos, como ponto-final na transmissao da propriedade
imobiliaria e dos direitos a ela inerentes, dando publicidade aos
atos e buscando, com isso, a seguranga juridica.

Precisamos entender que, muitas vezes, é necessario ceder,
praticando atos em realizacdo da nossa funcéao social. Existe
resisténcia de alguns colegas, perfeitamente previsivel, po-
rém, na verdade, toda a atividade pode ndo ganhar agora,
especialmente na area de emolumentos, mas vai ganhar no
futuro, com o reconhecimento da importancia da sua fungéo.

5. Aumento da responsabilidade do registrador

O grande volume de titulos particulares que hoje chega ao
Registro Imobiliario tem como consequéncia o aumento da
nossa responsabilidade. Especialmente nos titulos particulares,
a responsabilidade de qualificagéo se agiganta nas maos dos
registradores imobiliarios. Responsabilidade administrativa
que pode se transformar em responsabilidade civil, penal e até
criminal, se houver desidia.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

A atividade registral imobiliaria € uma instituicdo pré-juridica
que nasceu pela necessidade da sociedade de imprimir se-
guranga a seus negocios. Ou seja, a sua criagdo e o desen-
volvimento de nossa atividade deram-se por uma demanda
social, posteriormente delineada pelas normas juridicas que a
complementaram, e deram-lhe a forma que hoje existe para o
exercicio da atividade.

A multiplicagdo das atividades e das relagbes negociais, no
decorrer da histéria, especialmente nos dias de hoje, torna
cada vez mais necessaria a presenga do registrador imobiliario.
O oficial do Registro de Imoéveis, hoje, desempenha papel
preventivo contra os diversos conflitos que possam surgir dos
negocios juridicos; assegurando o julgamento final em um
procedimento registral, buscando sempre outorgar a seguranga
que o cidadao e o Estado necessitam para os seus negécios
juridicos imobiliarios.

Dessa forma, o registrador de iméveis participa ativamente do
aperfeicoamento do negdcio. A informacéo registral que ele
presta é essencial para as transagdes imobiliarias e, por esse
motivo, deve ser, além de segura, célere, objetiva e clara. Esse
€ 0 caminho que deve seguir o Registro de Iméveis.

A informagéo de todos os fatos juridicos, quanto os adminis-
trativos que podem colocar em risco o negécio imobiliario que
esteja sendo efetuado, deve constar da matricula do imével.
E, uma vez procedidos nas matriculas dos iméveis, os dados
referentes a 6nus, gravames ou restricoes administrativas do
imével, aquela noticia referente ao sistema registral goza de
presuncao de publicidade. Tal fato possibilita aos adquirentes
ou interessados em negdcios juridicos relacionados a proprie-
dade imobilidria a garantia de uma aquisicdo ou um negoécio
seguro, amparados na certeza de que os fatos ali constantes
séo considerados validos.

Estamos tratando aqui do chamado principio da concentragéo,
um dos elementos que confere maior seguranga ao Sistema
Registral Imobiliario. E nossa fungdo concentrar na matricula
tudo o que quer dizer respeito a um imével.

6. Contribuindo para a estabilidade das relagoes
juridicas

A importancia da seguranga juridica tem origem nos primor-
dios da elaboragao da ideia do Estado Democratico de Direito
e se constitui em uma das vigas mestras da ordem juridica.
O tema se liga profundamente a moderna exigéncia de maior
estabilidade nas relagdes juridicas. A segurancga juridica, ao

lado da legalidade, € um dos principios integradores do préprio
conceito de Estado de Direito.

Falar em seguranga requer, sem dulvida, trazer a memoria os
fundamentos e as finalidades de toda organizagéo politica do
Estado de Direito: o respeito a dignidade humana, aos direitos
individuais e sociais do cidadao, o respeito ao direito adquiri-

78

do, a coisa julgada, ao ato juridico perfeito, aos institutos da
prescricao e decadéncia e varios outros.

Sem a seguranga juridica, a incerteza reinaria nas relacoes
sociais e uma grande confuséo e desordem seriam frequen-
tes nos fendbmenos juridicos. A seguranca juridica, com isso,
encerra valores e bens que dizem respeito a preservagao do
préprio Estado. A evolugao do pensamento e da propria ciéncia
juridica sempre procurou afastar a inseguranca e o caos das
relagcdes sociais.

A segurancga se traduz em respeito as normas de convivéncia
e as relacdes juridicas vélidas e eficazes. Com isso, existe a
possibilidade do crescimento e do desenvolvimento da socieda-
de, inclusive econémico. Com a seguranga e a estabilidade, os
homens podem gerar riqueza, nao necessitando estar o tempo
todo preocupados e ocupados em proteger seus direitos, seu
patriménio da possibilidade de ataques.

A seguranca juridica exige, portanto, regras estaveis. Normas
juridicas devem ser amparadas em uma construcéo histérica
e elaboradas perante a equalizacéo de um conjunto de conhe-
cimentos que tem por objeto sistematizar as suas relagdes e
avaliar os resultados e as aplicacoes. Tais regras nao podem
ser alteradas constantemente sobre o risco de insegurancga.

A norma deve refletir os impulsos da consciéncia coletiva e nao
deve ser relativizada sob pena de ser arbitréria ou burocratica, mas
também n&o pode ser tao rigida a ponto de se perder no tempo.

A lei federal tem de ser rigida; por outro lado, podendo parecer
contraditério, deve ser dindmica, em razao do intercambio entre
o fato e aacdo social. As mudangas, muitas vezes, podem cau-
sar perplexidade e risco de inseguranga. Por isso, o registrador
deve deter o conhecimento.

A satisfagao do Direito da-se com o ajustamento da norma ao
que existe de fato. Queremos dizer, comisso, que a norma geral,
no caso a lei federal, especialmente a Lei de Registros Publicos,
é rigida e dispde de uma regra de registro. Mas os cédigos de
normas e demais normatizacdes sobre atividade devem ser
lidos de modo a permitirern uma moderna leitura daquela regra.

A Lei n© 6.015, de 1973, foi sendo elaborada por muitos anos
antes e entrou em vigor em 1976. Naquela época, nao tinhamos
o sistema de informatizagdo como temos agora, € a lei estad em
vigor até hoje. Entao, os codigos de normas tém de prever uma
leitura moderna dessa lei para propiciar que a gente tenha um
sistema seguro, com agilidade e segurancga.

7. Medidas que podem contribuir para a
seguranca juridica

Reducéo dos prazos

Ha exemplos de mudangas que podemos fazer, sem perder a
seguranca proporcionada pelo sistema. Uma delas é areducao
do prazo de emisséo de certidées e também dos registros.



Nao podemos admitir nos dias de hoje cinco dias para se
emitir uma certidao. Temos de mudar isso, pois a sociedade
estéa a exigir de nos velocidade, celeridade. Hoje, os sistemas
informaticos sdo seguros e nos ddo agilidade e certeza na
préatica dos atos e na emissao de certiddes. Devemos aproveitar
desta tecnologia para dar agilidade aos servicos.

Novos sistemas de registro

Também temos a disposigao instrumentos novos para o re-
gistro e o arquivamento de livros e contratos. A Associagao
dos Registradores de Sao Paulo (Arisp) esta estudando isso
juntamente com o IRIB. E gostaria de fazer um agradecimen-
to de publico ao presidente da Arisp, Flauzilino Aradjo — que
também é nosso diretor de Tecnologia e Informatica —, por esse
fantastico trabalho. Precisamos de novos sistemas de registro,
e a pesquisa nesse sentido esta apurando novas tecnologias
para incrementar o servigo.

Informatizacao completa dos cartdrios

E urgente a informatizacao completa de todo o sistema registral
e de todos os cartdrios. Pergunto aos senhores se seus cartérios
estao informatizados, se seus documentos estao digitalizados.
Lembre-se do caso da colega de Séo Luiz de Paraitinga, em
Sao Paulo, que, em 2010, teve o seu cartoério inundado. Foram
danificados registros de registros de nascimentos, casamentos,
Obitos e de imodveis no municipio. Vocés teriam condicbes de
refazer o acervo de seus cartérios em dois ou trés dias? Isso
€ responsabilidade nossa! O Estado nos delegou esse servigo
e quer ter a certeza de que a populagéo nao sera prejudicada
se ocorrer qualguer problema. Nés registradores temos de
fazer a nossa parte.

Desnecessidade de atos de indicadores real e pessoal

Outro item importante é a desnecessidade de atos de indica-
dores real e pessoal. Na maioria dos Estados, os registradores
tém de, além de utilizar o sistema informatizado, fazer também
os indicadores pessoal e real no papel, utilizando aquelas
fichinhas. Nossos sistemas nos dao a seguranga necessaria
para que isso seja dispensado.

Transmissao por meio eletrénico

Temos de ressaltar, também, a transmissao de atos por meio
eletrbnico, que é de extrema necessidade. Precisamos usar o
meio eletrdnico para passar as informagdes para secretarias,
prefeituras, érgdos do governo. Ha poucos dias, tivemos
conhecimento de que o Conselho de Controle das Atividades
Financeiras (Coaf) esta agora nos pedindo informagdes por
meio eletrdnico. Nos seremos os primeiros beneficiados com
a transmissao eletrénica de dados, pois nossos custos com
correios serao reduzidos.

Integragao a Central de Indisponibilidade

Uma medida importante e urgente é o protocolo integrado
entre a Central de Indisponibilidade e os cartérios. Criada em
parceria pela Arisp e pelo IRIB, a Central proporciona maior
celeridade nas comunicagdes das indisponibilidades de bens
iméveis decretadas pelo Poder Judiciario e por autoridades
administrativas ao Registro de Imdveis. O projeto atende ao
disposto no art. 37 da Lei ne 11.977/2009, que prevé a criagao
e gestédo do Registro Eletronico pelos proprios registradores.

O sistema esta pronto para ser utilizado em todo o Brasil.
Quem ainda né&o esta integrado a Central ou ainda néo utiliza
o sistema da Penhora On-line deve procurar fazé-lo, com
urgéncia. E necessario que todos estejamos integrados nesse
sistema, que é uma ferramenta importante para o crescimento
do Sistema Registral Imobiliario do Brasil.

Transmissao da escritura com a protocolizagao provisoria

Temos, também, de trabalhar para a transmisséo obrigatéria da
escritura no momento em que ela é feita ao Registro de Iméveis
respectivo. Na Espanha, j& acontece dessa forma. Quando
se faz a escritura, comunica-se imediatamente ao cartério de
Registro de Imdveis. Abre-se um protocolo e, no prazo de 20 ou
30 dias, o interessado deve formalizar o ingresso da escritura
no registro. Trata-se de uma medida simples, mas que da
uma seguranga fantastica ao sistema registral. Na Espanha,
chama-se “Protocolo Provisério”. Seria de grande valia se o
tabeliao brasileiro, ao lavrar a escritura, comunicasse iSso ao
cartério de Registro de Iméveis, contribuindo para alcangarmos
a segurangca juridica que tanto almejamos.

Interligacao com orgaos da Administragao e do Judiciario

E, por ultimo, eu acho que nés temos de lutar e trabalhar pela
interligacéo por via eletrénica obrigatéria com os 6rgaos da
Administragao Publica e também com o Poder Judiciario. Toda
a sociedade seria beneficiada com essa medida.

Deixo o meu conselho final: vamos estudar com profundidade
as regras e 0s principios registrais. Temos de buscar em todos
0S Nossos atos a seguranga juridica para que possamos dar
mais efetividade aos negdcios juridicos imobiliarios. Estudem
diariamente, atualizem-se. S¢ assim a seguranga juridica sera
alcangada. Esse deve ser sempre 0 maior objetivo de todos
noés responsaveis pelo Registro de Iméveis. m

Apresentagao da palestra disponivel no endereco

http://www.irib.org.br/html/encontros-irio/programacao.php?evento=14
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“Os servigos extrajudiciais também se modernizam e passam a se deparar com figuras e meios novos para a pratica de atos que antes ndo encontravam respaldo
normativo ou mesmo a realidade prética”, diz Daniela Rosario

Registro eletronico, Penhora on-line
e Central de indisponibilidade

Sistemas de seguranga do arquivamento de informagdes no registro

// Daniela Rosario Rodrigues

Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas

da Comarca de Monte Mor (SP). Especialista em Direito Tributario pelo Instituto
Brasileiro de Direito Tributario (IBET/USP). Mestre em Direitos Difusos e Coletivos

pela Universidade Metropolitana de Santos (Unimes). Professora de cursos de pos-
graduagao e preparatorios para concursos publicos. Autora de livros e artigos juridicos.
Membro da Comissdo de Pensamento Registral Imobilidrio do IRIB — CPRI.
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A rapidez da circulagéo de informagdes faz com que haja a
necessidade de adocéo de procedimentos seguros, eficazes
e céleres para acompanha-las. A evolugdo dos meios de
comunicagao dos Ultimos anos foi muito mais acelerada do
que em qualquer outro periodo, fazendo com que meios tidos
como “modernos e avangados” se tornassem obsoletos em
pouquissimos anos.

Essarapidez de acesso e transito de informagoes atinge todas
as pessoas e todos os ramos de trabalho e conhecimento.
N&ao se cogita mais que se aguarde por dias ou meses para a
obtengao de uma certidao, por exemplo.

E necessario, portanto, que todos os veiculos de transporte e
transmissao de informacdes estejam adaptados a essa nova
realidade e, inevitavelmente, aos anseios do grupo social em
relagcéo a esse tipo de circulagdo de informagodes. Todavia, nao
se pode deixar relegada a um segundo plano a seguranca
imprescindivel em relagdo as informacoes, seja para seu arma-
zenamento, seja para Seu acesso, seja para a sua perpetuacao.
O mesmo ocorre em relagao a atividade notarial e registral.

A atividade extrajudicial sempre foi marcada pelo transito e
manutencao de informagdes em suporte fisico, ou seja, em
papel. Assim o é e assim continuara a ser. A perpetuacéo das
informagodes, dos fatos, dos direitos e das relagdes juridicas
nos Livros das Serventias Notariais e de Registro pressupoe a
existéncia desse tipo de suporte.

De outro lado, nao se pode confundir a perpetuagao dos Li-
vros das Serventias e do teor dos dados neles contidos, como
enunciado pelos arts. 26 e 27 da Lei de Registros Publicos com
a forma dos titulos que ingressam nos oficios registrais, bem
como com a forma pela qual os atos registrarios podem ser
praticados, ou seja, podem ingressar nos Livros das Serventias.

Ocorre que, com as varias inovagoes tecnologicas, 0s servigos
extrajudiciais também se modernizam e passam a se deparar
com figuras e meios novos para a pratica de atos que antes n&o
encontravam respaldo normativo ou mesmo a realidade prética.

Nesse quadro, surgiram inovagoes legislativas para a implan-
tacéo do denominado registro eletrénico.

Em verdade, o registro eletronico ja encontrava previsdes nor-
mativas mesmo antes da edigao da Lei Federal n2 11.977/2009.
Exemplo disso decorre exatamente da reforma da legislacao
processual civil que, seguindo os passos da Emenda Consti-
tucional n 45/2005, assegurou a razoavel duragao do proces-
SO e 0S meios que garantam a celeridade de sua tramitagéo.
Verifica-se que, em qualquer fase processual e em qualquer
procedimento ou agao, o interessado tem direito a uma célere
prestacao jurisdicional como forma de garantir plenamente
seu direito.

Na esteira dessa nova visdo, com a finalidade de tornar mais
célere a prestagdo jurisdicional, como preconizado pela men-
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cionada Emenda, o processo de execugao foi substancialmente
modificado e, para efetivar a celeridade, trouxe uma grande
inovagao, nas alteracoes dadas a penhora. Isso porque o § 6°
do art. 659 do Codigo de Processo Civil, com a redagao dada
pela Lei ne 11.382/2006, passou a prever:

§ 62 Obedecidas as normas de seguranca que forem
instituidas, sob critérios uniformes, pelos Tribunais, a
penhora de numerario e as averbacdes de penhoras
de bens imoveis e méveis podem ser realizadas por
meios eletrénicos (Grifo nosso).

Com essa modificagao, verificou-se a possibilidade real, posto
que normatizada na legislagao federal, a quem compete — diga-
-se de passagem - legislar sobre registros publicos e direito
processual, de se acelerar o tramite relativo a plena publicizagéo
das ordens de penhora. Infelizmente, & época da inovagéao le-
gislativa, mais se discutiu a natureza do ato que seria praticado
no Registro de Imdveis, se seria efetivamente averbacédo ou
registro, se a lei de carater geral (processual) poderia ou nao
alterar a lei de carater especial (registros publicos), do que a
grande inovagao implementada que previa a possibilidade de
o préprio ato ser feito por meio eletronico.

E, entéo, surge outro ponto de grande relevo. Se a publicizagéo
da ordem de penhora podia ser feita por meio eletrdnico, obe-
decidas as normas de seguranca que fossem estabelecidas,
certo é afirmar que a propria ordem deveria ser eletronica. Ora,
nao haveria sentido algum em se prever que o registro/averba-
cao' seria eletrbnico e manter a expedicao da ordem em papel,
que deveria ser retirado no Oficio Judicial (mandado), levado até
o Oficio Registral competente, prenotado, qualificado, devolvido
com exigéncias a serem cumpridas ou, mesmo que cumprida
a ordem, fazendo o interessado retornar ao Oficio para retirar
a certiddo comprobatéria do ato.

Evidente que para atender ao desiderato constitucional era
necessario que todas as fases desse procedimento fossem
eletrénicas, ou seja, a expedigdo da ordem, a sua recepgao, a
sua devolugdo sem cumprimento por existirem exigéncias que
deveriam ser satisfeitas ou a emissdo da certiddo comprovan-
do a pratica do ato deveriam ser realizadas em um ambiente
seguro, como exigido em lei.

Nesse contexto, no Estado de Sao Paulo, houve a edigao do
Provimento ne 06/2009,2 que instituiu e regulamentou o sisterna
eletrénico, denominado Penhora On-line, para averbagdes de
penhoras de bens imdveis no félio real.

1. Ha variagéo entre os Estados da Federacéo quanto a natureza do ato a ser
praticado na matricula para o ingresso da penhora, mantendo-se o ato de registro
em alguns e praticando-se ato de averbagao em outros.

2. O inteiro teor do provimento, que expressamente contempla todas as fases
do processo de registro, como se se tratasse de titulo com suporte fisico
em papel e que prevé os requisitos de seguranga para o transito de dados e
informagdes, pode ser obtido no site: <https://www.extrajudicial.tjsp.jus.br/pexPtl/
visualizarDetalhesPublicacao.do?cdTipopublicacao=3&nuSegpublicacao=26>.
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O que se pode afirmar € que o sistema denominado penhora
on-line efetivamente atende ao ditame constitucional introduzido
pela Emenda ne 45/2004 na medida em que garantiu extrema
celeridade a um dos mais importantes atos processuais que vi-
sam a satisfazer o interesse do credor: a penhora.? Isso porque,
embora a penhora se constitua no processo, € a sua publicidade
que confere efetiva protecéo aos adquirentes ou aqueles que
venham a contratar com o executado, como se depreende do
teor da Simula n° 375 do Superior Tribunal de Justica.

A valorizagéo do registro imobiliario pela mencionada
Sumula ne 375, STJ, decorre exatamente do fato de que
este € o repositério natural da vida dos bens iméveis.
E na matricula e, por conseguinte, no Oficio de Registro
de Iméveis, que devem estar concentrados os atos perti-
nentes a situagéo do imével e ndo em outros repositorios.

Por oportuno, convém lembrar da possibilidade de se pro-
mover a denominada averbagao premonitéria ou averbagdo
acautelatoria, prevista no art. 615-A do Codigo de Processo
Civil, cuja finalidade é permitir que eventuais interessados em
realizar negoécios que envolvam aquele certo bem tenham prévio
conhecimento do curso de agéo de execugao em face de seu
titular. Essa imediata publicidade somente sera obtida pelos
dados tabulares, em razao da conduta do diligente credor que
percebe o beneficio processual decorrente da publicizagcao da
distribuicao da agao de execugao.® Repita-se: na matricula e,
por conseguinte, no Oficio de Registro de Iméveis, devem estar
concentrados os atos pertinentes a situagdo do imével e ndo
em outros repositorios.

Pois bem. Nao sendo o registro eletrdnico uma inovacao as-
sustadora, mas sim uma realidade que se impde nos servigos
registrais, outra questao vem a tona. Em que consiste a previséo
da Lein®11.977/2009, em especial no tocante ao disposto nos
arts. 37 e 387 Vejamos.

3.E possivel trazer, apenas a titulo ilustrativo, a pratica dessa celeridade em caso
ocorrido no Registro de Iméveis da Comarca de Monte Mor. Preservados os dados
de individualizagao dos envolvidos, se atentem as datas (data da ordem judicial,
data da prenotagao e data da averbagao):

“Protocolo ne 15.XXX, em 19/9/2012.
AV. Ne 5. Em 19/09/2012.

PENHORA. Por certidao de penhora, extraida dos autos do processo da execugao
trabalhista ne XXXXXXX-75.2002.X. XX. XXX, em tramite perante a Vara do Trabalho
de Capivari, emitida pela MM. Juiza de Direito Dra. XXXXXXX, em 18 de setembro
de 2012, via www.oficioeletronico.com.br, movida por XXXXXXX, inscrito no CPF/
MF sob n2 xxx.xxx.xxx-xx, em face de YYYYYYYY, inscrito no CPF/MF sob ne xxx.
XXX XXX-XX, € ZZZZZ7Z, inscrita no CPF/MF sob n2 xxx.xxx.xxx-xx, procede-se a
presente averbagdo da PENHORA do imével objeto desta matricula, para garantia
de uma divida no valor atualizado de R$ 47.109,36 (quarenta e sete mil, cento
e nove reais e trinta e seis centavos). Consta na certiddo que houve a dispensa
de intimagéao da conjuge, por decisao de 18/09/2012, fls. 389 do processo. Fica
nomeado depositario o executado YYYYYYYY. O presente ato gera custas e
emolumentos no valor total de R$ 174,05 (cento e setenta e quatro reais e cinco
centavos), cujo pagamento fica deferido para o momento da prética do ato
subsequente. A Oficial”.

4. Sumula ne 375, STJ. O reconhecimento da fraude a execugdo depende
do registro da penhora do bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro
adquirente.

5.0 §32doart. 615-A, CPC, prevé que caracteriza fraude a execugéo a alienagéo
ou oneragao de bem nessas condi¢des: “§ 32 Presume-se em fraude a execugao
a alienagéo ou oneragéo de bens efetuada apds a averbagao” (art. 593).
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Em primeiro, ha de ser feita a leitura de tais dispositivos:

Art. 37. Os servigos de registros publicos de que trata
a Lei n26.015, de 31 de dezembro de 1973, observa-
dos os prazos e condicdes previstas em regulamento,
instituirdo sistema de registro eletronico.

Art. 38. Os documentos eletrbnicos apresentados aos
servigos de registros publicos ou por eles expedidos
deverao atender aos requisitos da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP e a arquitetura e-PING
(Padrbes de Interoperabilidade de Governo Eletrénico),
conforme regulamento.

Paragrafo Unico. Os servigos de registros publicos
disponibilizardo servigos de recepgao de titulos e de
fornecimento de informagoes e certiddes em meio ele-
trénico.

O primeiro dispositivo nos orienta a ampliar o que j& esta pre-
visto em outros textos normativos, como visto na redagao do
Cadigo de Processo Civil, por exemplo. Traz, assim, a ampliagéo
da possibilidade de se efetivar o registro de titulos, direitos e
relagdes juridicas por meios eletrénicos e ndo somente pelo
registro em papel, como predominante na atualidade. Predo-
minante porgue, ndo podemos esquecer, ja ha a préatica de
atos por meios eletrbnicos, como ocorre com a averbagao da
indisponibilidade de bens e seu levantamento, bem como da
penhora on-line, sem contar com outros atos processuais que
também independem de materializacdo em papel para que
sejam efetivados.

E, nessa ampliacdo, a normatizacao federal expressamente
prevé que a implementagdo completa do sistema de registro
eletrénico € uma atribuicao dos servigos de registros publicos
previstos na Lei n° 6.015/1973.

Isso quer dizer que ndo é uma atribuicdo do poder publico,
nao € uma atribuicdo de quaisquer outros 6rgaos, sejam eles
da Administragdo Publica ou 6rgaos privados. O legislador foi
expresso em consignar que sao aqueles certos servigcos de
registro que instituirdo o sistema de registro eletronico. Evi-
dente que, caso outros servigos ou 6rgaos de registro existam
ou sejam criados, por estarem fora do rol daqueles previstos
na Lei de Registros Publicos, ndo poderao instituir ou criar o
sistema de registro eletrbnico, porque haveria literal violagéo a
dispositivo de lei.

Todavia, é importante se ter em mente que se o proprio sistema
registral ndo tomar a frente para essa execugao, certo € que
sempre tem alguém que quereréa fazé-lo. Exemplos néo faltam
e ndo é o momento de trazé-los a baila, vez que notoriamente
conhecidos. O que efetivamente importa é ter o foco na ne-
cessidade de implementacéo do sistema de registro eletronico
para atender a determinacao legal atribuida aos servicos
extrajudiciais de registro, bem como atender a demanda
social de veiculos mais rapidos e eficazes para a constituigao,
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modificagao, transferéncia, extingdo ou mesmo publicizagao
de seus direitos e relagdes juridicas.

Nao deixa de ser oportuno recordar que o grande mote das
inovagoes legislativas pautadas nas inovagdes tecnoldgicas
sa0 a celeridade e 0 acesso a informagoes e dados. Portanto,
ha de se ter em mente, também, que a efetiva implementagao
do registro eletrbnico acarretara outra consequéncia, diga-se,
extremamente positiva.

E que, com um sistema mais rapido de formagao e recepgao
de titulos, certamente o processo de registro havera de ser
concluido em um periodo de tempo menor. E, novamente,
nao havera nenhuma grande novidade para os servigos
registrais imobilidrios, vez que j& estéo subordinados a prazos
menores para diversos atos como: 3 dias Uteis para registro
de Cédulas de Crédito Rural e correspondentes garantias, na
forma do Decreto-Lei n® 167/1967; os mesmos 3 dias para
o registro das garantias e das Cédulas de Crédito Industrial,
Mercantil, Importacdo, Exportagdo; 15 dias para registro da
alienagao fiduciaria em garantia de bens imdéveis, na forma da
Lei n®9.514/1997. Entao, a provavel reducao de prazos para a
concluséo do processo de registro eletronico efetivamente ndo
pode ser vista como um ponto negativo, mas sim como forma
de atender as demandas sociais da atualidade. Nao é demais
relembrar que esta é uma necessidade atual da sociedade e
que ja é praticada por um sem-numero de servigos registrais
pelo territério nacional.

A celeridade dos negdcios juridicos exige uma reducéo de
prazo, exige o atendimento dos interesses privados e publicos
em menor tempo. E sabido que se trata de uma necessidade
ndo sé das instituicbes que concedem crédito, mas também
das proprias partes envolvidas no negécio; € uma necessidade
do cliente. No exemplo mais comum e rotineiro — e de grande
volume de negoécios juridicos —, sabemos que se a pessoa
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compra um imoével utilizando-se de recursos de financiamento,
enguanto o contrato ndo estéa registrado para poder comprovar a
constituicdo da garantia real em favor do credor (que concedeu o
financiamento), este néo libera o valor emprestado ao vendedor,
que, por sua vez, nao entrega as chaves ao comprador. Assim,
o comprador que nao entra na posse do imdvel, por muitas
vezes continua pagando aluguel ou ndo consegue também
entregar o imoével que ocupa, porque o0 processo de registro
nao foi concluido em um espago de tempo célere.

Em nada alivia o interessado no registro saber que o contrato
demorou seis meses para ficar pronto, saber que primeiro o
vendedor teve de registrar o imével em seu nome para depois
poder vender, saber que o vendedor teve de primeiro honrar
débitos tributérios, averbar construgao ou praticar tantos outros
atos gque eram imprescindiveis a assinatura do contrato com
a instituicdo bancaria ou de crédito. O que importa é que o
registro imobiliario podia ter sido registrado em menor tempo
porque, no final das contas, “s¢ falta o registro”! Parece que
este atrasou tudo — o que evidentemente ndo é uma verdade!

Todavia, 0 processo de registro nao deve ser postergado,
nao deve ser adiado, ndo deve ser retardado. E, com
a dinamica de inimeras relagdes sociais, notadamente
as relagbes que envolvem concesséo de crédito e
constituicdo de garantias reais, o mercado exige a
celeridade que somente pode ser conferida com
seguranga pelos servigos registrais previstos na Lei
Federal n¢ 6.015/1973.

E se efetivamente ndo houver o atendimento da eficiéncia e
da presteza, que sao deveres previstos em lei para a atividade
registral e para a atividade notarial, nos termos do disposto
no art. 30, II, da Lei n° 8.935/1994, certo que vai haver alguém
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que vai procurar prestar um servico com tais atributos, como
concretamente temos algumas instituicbes que veem buscando
por textos normativos, por portarias, por atos internos, fazé-lo.

No entanto, como ja visto, ndo hé previsao legal para tanto,
uma vez que a redagao do art. 37 da Lein® 11.977/2009 é clara
em atribuir aos servigos registrais previstos na Lei de Registros
Publicos a instituigao do registro eletronico. Mais ainda, nessa
ordem de ideias, é certo concluir que qualquer regulamentacéo
que se tenha acerca da disciplina do registro eletrénico havera
de ficar a cargo dos 6rgdos aos quais 0s servigos notariais
e de registro estao vinculados por expressa determinacao
constitucional, na forma do art. 236 da Carta Maior € néo a
cargo de o6rgaos de outras esferas do Poder. Alids, oportuno
recordar a origem da normatizagéo acerca da penhora on-line
antes mencionada.

Nao se pode esquecer, como concretamente se verificou em
relacao ao sistema eletronico denominado penhora on-line, que
o0 bom e eficaz funcionamento do registro eletrénico depende-
ra da recepgao dos documentos eletronicos, elaborados de
acordo com o disposto no art. 38, caput, da Lein® 11.977/2009.
Sem duvida, o casamento entre atos notariais eletronicos e
documentos eletrénicos e o registro eletrdénico traréa grande
beneficio social.

Nunca é demais recordar que 0s servicos notariais e registrais
sdo exercidos em carater privado por delegagdo do poder pu-
blico, na forma do art. 236 da Constituicdo Federal. O § 1° do
referido dispositivo prevé que seria editada uma lei para tratar,
entre outros temas, da atividade notarial e registral.

A mencionada lei foi promulgada alguns anos mais tarde e pas-
sou a regulamentar detalhadamente vérios temas pertinentes
aos servigos extrajudiciais, como a prépria responsabilidade
civil e criminal, como se exigia no texto constitucional.

Mas, na Lei n° 8.935/1994, nos interessam alguns pontos
especiais.

O sistema de registro eletrénico até aqui tratado traz, além do
préprio ato de registro, a necessidade de existirem meios se-
guros de conservagao e perpetuacao das informagoes.

Art. 39. Os atos registrais praticados a partir da vigéncia
dalein®6.015, de 31 de dezembro de 1973, serao inse-
ridos no sistema de registro eletrdnico, no prazo de até 5
(cinco) anos a contar da publicacdo desta Lei.

Paragrafo Unico. Os atos praticados e os documentos
arquivados anteriormente a vigéncia da Lei n° 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, deverao ser inseridos no
sistema eletrénico.

Art. 40. Serao definidos em regulamento os requisitos
quanto a copias de seguranga de documentos e de
livros escriturados de forma eletronica.
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Hé& a evidente e natural preocupacéo do legislador para que
haja seguranca em relacdo aos atos praticados no sistema de
registro eletrdnico, bem como em relacéo aos atos praticados
antes da sua implementagado completa e definitiva, mas que
nele serdo inseridos. E a preocupagao é mais que justificavel
por duas primordiais razdes, a saber: 1. a concentragao dos
dados deve estar a salvo de invasdes, ataques, adulteragoes,
copias e divulgagdes indevidas; 2. deve haver um meio seguro,
uniforme e padronizado de concentragao e conservacao das
informag0es para garantir a sua perpetuacao.

Nos dois motivos, estamos diante de uma responsabilidade
que por lei foi atribuida aos servigos registrais extrajudiciais,
previstos no art. 236 da Carta Magna. Isso porgue a constituicao
de direitos e relagdes juridicas de diversas ordens depende ndo
apenas da prévia anélise, da prévia qualificagao desses profis-
sionais do direito, mas também da chancela que estes dao ao
ato, apondo sua fé publica. Nunca é demasiado recordar que
a fé publica é um atributo conferido por lei a certas pessoas em
razao da natureza da fungdo publica por elas exercida, como
ocorre na previsao do art. 364 do Coédigo de Processo Civil.

Logo, retornamos a previsao do art. 37 da Lei n® 11.977/2009,
que prevé que o sistema de registro eletrénico deve ser instituido
pelos servigcos de registros publicos. A estes cabera a defini-
¢ao dos mecanismos que confiram seguranca e perpetuacao
dos atos praticados, colocando-os a salvo de riscos externos
e atestando a veracidade, a autenticidade do que constar no
sistema. Quaisquer outras pessoas ou 6rgaos que pretendam
prestar esse tipo de informacao ou instituir sistema de mesma
finalidade estarao a atuar em disparidade ao texto legal, posto
que a atribuicao é dos servigos de registros — e, certamente,
a prestagao de servigos as margens da lei em nada contribui
para a seguranca juridica.

E conveniente recordar que o art. 41 da Lei ne 8.935/1994¢
garante independéncia aos notérios e registradores no desem-
penho de suas funcdes, bem como prevé que estes poderao
praticar todos 0s atos previstos em lei necessarios a organizagao
e execucao dos servigos, podendo, ainda, adotar sistemas de
computagao, microfilmagem, disco 6tico e outros meios de
reproducéo. Isso quer dizer que, antes mesmo do sistema de
registro eletrénico, j& havia previsdo para que os notarios e os
registradores se utilizassem de mecanismos que garantissem a
perpetuacgdo das informagdes e a conservagao de documentos,
fatos e atos praticados, atendendo-se ao disposto no art. 24 da
Lei de Registros Publicos.”

Além disso, a possibilidade e a necessidade de utilizagao de
meios seguros e eficazes de circulagao de titulos e informa-
coes sao atribui¢cdes que atingem todos os servigos registrais

6. “Art. 41. Incumbe aos notérios e aos oficiais de registro praticar, independente-
mente de autorizagdo, todos os atos previstos em lei necessarios a organizagédo
e execucao dos servicos, podendo, ainda, adotar sistemas de computacéao,
microfilmagem, disco 6tico e outros meios de reprodugéo.”

7. "Art. 24. Os oficiais devem manter em seguranga, permanentemente, os livros
e documentos e respondem pela sua ordem e conservagao.”



e ndo apenas o registro de iméveis. Como antes mencionado,
as demais atividades extrajudiciais também s&o atingidas, em
especial o tabelido de notas, parceiro efetivo da atividade re-
gistral, dependendo que todos caminhem juntos em relagao ao
registro eletrobnico. Nao vamos ter um registro eletrdnico eficaz,
um registro eletrénico que atenda plenamente ao interesse
da sociedade se nés néo tivermos a parceria do documento
eletrénico seguro, qualquer que seja a sua origem.

E certo afirmar que o sistema de registro eletrénico visa a
atender as finalidades descritas no art. 12da Lei n°8.935/1994.8
Por essa raz&o, n&o teria o legislador outro caminho que nao
atribuir ao proprio servigo de registro previsto em lei a im-
plementagao desse sistema. Ora, se é o sistema de registro
prestado pelos servigos extrajudiciais, constitucionalmente
previstos, que confere publicidade, autenticidade, seguranca
e eficacia aos atos juridicos, ndo pode ser outro érgéo a tratar
de registro eletronico, sob pena de n&o se conferir aos atos as
finalidades previstas em lei. Consideremos que outro 6rgéo o
faca, ou seja, que outro érgéo trate do registro eletrénico, o
implemente e o efetive; a hipoteca ali registrada, por exemplo,
nao podera ser considerada constituida e eficaz, nao estara
publicizada porque essas finalidades somente podem ser al-
cangadas com o registro eletronico junto aos oficios registrais
imobiliarios, a quem legalmente se atribuiu o sistema (art. 37,
Lei ne 11.977/2009). Alids, o carater constitutivo da hipoteca e
da alienagéo fiduciaria em garantia de bem imével somente é
obtida com o registro imobiliario.°

Finalmente e, em conclusdo, cumpre reiterar que o sisterma de
registro eletrénico deve ser instituido pelos servigos de regis-
tros publicos. Os servicos de registros publicos, com previsdo
primaria no art. 236 da Constituicao Federal, estao aptos a tanto
na medida em que somente eles, por expressa previsao legal,
podem atender as finalidades que se espera com a prética de
determinados atos juridicos.

E evidente, portanto, que quando o Banco Central do Brasil,"® ao
dar publicidade a resolugéo do Conselho Monetario Nacional,
determinando que as instituicoes financeiras e as demais institui-
¢oes por ele autorizadas a funcionar devem registrar em sistema
de registro as garantias constituidas sobre imdveis relativas a
operagées de crédito, nao esta por intencionar criar um énus
as partes e_.um duplo e desnecessario registro.

O sistema de registro ali previsto ja existe, seja para as ga-
rantias sobre imdéveis, seja para as garantias sobre veiculos
automotores. Esse sistema j& existe, ja esta regulamentado, ja

8. "Art. 12 Servigos notariais e de registro sédo os de organizagdo técnica e
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e
eficacia dos atos juridicos.”

9. Art. 1,492 do Cadigo Civil. “Art. 1.492. As hipotecas seréo registradas no
cartério do lugar do imével, ou no de cada um deles, se o titulo se referir a mais
de um.” Art. 23, caput, da Lei n® 9.514/1997. "Art. 23. Constitui-se a propriedade
fiduciaria de coisa imoével mediante registro, no competente Registro de Imdéveis,
do contrato que lhe serve de titulo.”

10. Resolugéo n° 4.088/2012.

312 Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis

funciona em todo o territério nacional e se denomina REGIS-
TROS PUBLICOS.

O teor daresolugéo exige do leitor uma interpretagao sistemati-
ca, em especial com o disposto no Capitulo Il da Lei Federal n°
11.977/2009, que trata do registro eletronico. Isso porque, nos
termos do disposto no art. 22, inc. XXV, da Constituicao Federal,
compete privativamente a Uniéo Federal legislar sobre registros
publicos. No exercicio da sua competéncia constitucional, o
legislador federal tratou do sistema de registro eletrénico que
havera de ser definitivamente implementado em todo o territério
nacional e ndo em apenas um ou outro estado da Federacao
ou no Distrito Federal.

Ao tratar do tema, a legislacéo federal expressamente determi-
nou o acesso as informagodes ao Poder Executivo federal, sendo
amatéria novamente tratada pelo Banco Central por Resolugéo.

Ora, se o sistema de registro eletrénico e todos 0s seus
desdobramentos sdo uma atribuicdo conferida aos registros
publicos, como reiteradamente visto, se a fiscalizagdo dos
servigos de registros publicos, por determinagéo constitucional,
compete ao Poder Judiciario e ndo ao Poder Executivo, cuja
competéncia, pela Unido Federal, ¢ legislativa, outra ndo pode
ser a conclusdo senao a de que o sistema de registro que o
Banco Central exige que as instituicdes financeiras utilizem
¢ o sistema tratado na legislagao federal.

Nao h& necessidade de se criar outro sistema, de se criar uma
brecha em um sistema de seguranga que j& existe, que ja atende
a tudo aquilo que esté previsto no art. 236 da Constituigao Fe-
deral e que j& atende aos principios, as finalidades da atividade
notarial e registral previstos no art. 12da Lein26.015/1973 e no
art. 12da Lein®8.935/1994. A seguranga dos negocios juridicos
e a eficacia dos negécios juridicos séo conquistadas na ativi-
dade extrajudicial € nao na atividade de instituicdes privadas.

E essencial que a ordem juridica se mantenha com essa
estrutura ndo como reserva de mercado, mas porque é um
sistema que funciona; é um sistema que garante aquilo que
€ uma necessidade social, sem que se crie mais um sistema,
acarretando morosidade e despesas ao interessado, que se
vera obrigado a duplo registro, sendo que somente um deles,
por determinacao legal, Ihe confere protecdo e seguranca
juridica. m
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“Os ataques cibernéticos estdo se tornando cada vez mais sofisticados, e mais do que nunca com mais consequéncias”, afirma José Ivo Oliveira

Minha informacao esta segura?

Sistemas de seguranga do arquivamento de informagoes

// José Ivo Fernandes de Oliveira

Bacharel em Administraggo de Sistemas, pos-graduado em Diddtica do Ensino
Superior; pos-graduado em Ciéncia aa Computagao. E mestre em Ciéncia da
Computagao. Atualmente, é professor universitario do Instituto Federal de Educagéo
Ciéncia e Tecnologia do Est. MT (IFMT). Atua, principalmente, nos sequintes temas:
Gestdo de Negacios, Software Comercial, Tecnologia, Seguranga da Informagéo,
Criptografia, System on Chip (SOC), Engenharia de SW. Gestao de Negdcio
(Inteligéncia de Negocio, Gestdo por Processo, Inovagdo, Gestao de Projetos e
Governance, Risk and Compliance — GRC).
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Atualmente, a computagdo esté interagindo praticamente
em quase tudo que nos cerca, vai da diversao ao trabalho;
paralelamente a este fato, os ataques cibernéticos estao se
tornando cada vez mais sofisticados, e mais do que nunca
com maiores consequéncias. Os ataques atuais aos sistemas
de computador s&o, profissionalmente, coordenados. A cada
dia, milhées de novos dispositivos eletrénicos com conexao a
internet sdo comercializados. Neste cenario, os hackers estéao
cada vez mais focados em um novo tipo de alvo: sistemas
moveis e incorporados. Esses sistemas incluem terminais de
ponto de venda, redes sem fio, telefones inteligentes, veiculos,
equipamentos de infragstrutura médica etc.

Talvez, a mais sinistra das novas tendéncias de hackers é a
onda de ataques contra a infraestrutura de utilidade. Pois, nessa
tendéncia, os hackers atacam com sucesso a chamada “rede
inteligente”, que conecta sensores e sistemas de controle como:
geracgao de energia e sistemas de distribuicdo, que poderiam
trazer ao comércio uma paralisagéo, colocar vidas em risco e
até mesmo colocar a seguranga nacional em risco.

Para se compreender melhor esse novo cenério, o qual coloca
em risco a disponibilidade da informag&o, vamos recorrer a
uma breve histéria do hacker.

Anos atrés, a pirataria era uma atividade amadora, comumente
associada a simples busca de emocéo, cuja intencéo principal
era de mostrar suas proezas computacionais e adquirir fama
entre os afixionados. Ser um hacker era estar entre os tecnolo-
gicamente mais experientes. Embora a atividade dos hackers
fosse, muitas vezes, ilegais, raramente era maliciosa, e eles,
geralmente, ndo se encaixavam em nenhum perfil criminoso.

Alguns dos primeiros hackers designados por “phreaks”,
acrénimo de Phone Hacker, surgiram na década de 1970.
O foco deles era no sistema de telefonia, com o intuito de realizar
ligacdes interurbanas gratuitas, pois um estudante descobriu
que o tom do apito que vinha dentro da caixa de cereais Capi-
tdo Gancho possuia 0 mesmo tom que as centrais telefbnicas
da Bell Telecomunications utilizavam nas ligacdes de longa
distancia. Entéo, a partir dai, eles produziram milhares de Blue
Box causando, assim, um prejuizo consideravel [1].

Na década de 1980, quando os computadores pessoais come-
garam atornar mais poulares, disponiveis, os hacker de telefone
e outros simpatizantes comegaram a usar modemns, dispositivo
de comunicagao para conectar a uma Bulletin Board Systems
(BBSs), um tipo de provedor por meio do qual eles trocavam
mensagens sobre como invadir computadores, roubar senhas
e causar outros tipos de danos eletronicos [1]. J& em 1986,
0s hackers tinham ameagado suficientemente o governo e 0s
sistemas de computadores corporativos para que 0 governo
dos EUA declarasse a pirataria um crime.

Em 1988, a rede de computadores do governo, a Arpanet,
precusora da internet, prenunciando os tipos de ataques que
estavam a frente, chegou a um impasse por um programa ex-
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perimental de um hacker o “worm”, verme, autorreplicante que
se espalhou em 6.000 computadores da rede.

Em meados de 1990, uma nova fase da pirataria, que assumiu
uma dimensao mais ampla e criminosa, comegou a surgir.
Um dos mais famosos destes ataques foi desencadeado por
Kevin Poulsen “Dark Dante”, que cortou as linhas telefénicas
da estagdo de radio de Los Angeles, a KIIS-FM, para ganhar
um Porsche 944 S. Poulsen foi preso em 1994 e condenado a 5
anos de prisao, foi a sentenga mais longa ja dada a um hacker
até o presente momento. Um outro atacante que ficou famoso
foi Kevin Mitnick, preso em 1995 por roubar 20.000 nimeros de
cartdes de crédito. Foi condenado a quase cinco anos.

Desde os anos 1990, a comunidade de seguranca definiu um
perfil do ataque (anatomia e metodologia), por sua vez, os ha-
ckers desenvolveram um repertdrio rapidamente mutante e cada
vez mais inteligente de estratégias de ataque: a incorporacao de
programas maliciosos, espides, que, instalados em aplicativos,
gravam as teclas (Keylogger) em maquinas de usuarios com o
objetivo de roubar dados pessoais, informacoes de banco de
dados. Outra forma de ataque é o spoofing de “phishing”, uma
técnica que consiste em mascarar os pacotes de informagao
que trafegam na rede, utilizando enderegcos de remetentes
falsificados, além de recrutar e formar um enorme exército de
computadores zumbis (“botnets”) para espalhar e-mails de
phishing e de spam. Ressalta-se que esses tipos de ataque
proliferaram de uma maneira incontrolavel.

Atualmente, todas as classes de criminosos virtuais querem
fazer um “dinheirinho répido” para os sindicatos internacionais
do crime. Eles estao entrando no mercado global do ciber crime
para comprar e vender kits de cédigos maliciosos “malware”,
numeros de cartdes de crédito roubados, informagdes pessoais,
como foi o caso do jovem Douglas Augusto de Lima Santos,
de 21 anos, que foi preso em setembro de 2012 em um hotel
de luxo de Brasilia, acusado de clonar 450 cartoes de créditos
executivos e causar um prejuizo em vérios paises estimado em
4 milhdes de ddlares [9].

Além de informagbes, podem-se encontrar servicos de desen-
volvimento de software para procedimentos criminosos “how
to hack”.

Agora, com o surgimento de um novo conceito denominado
de computagéo ubiqua ou pervasiva, a internet esta presente
em todos os equipamentos, englobando n&o sé computadores
com fio e redes, mas todos os dispositivos inteligentes, tais
como telefones sem fio, roteadores e switches, televisores,
impressoras, Sistema de Controle de Supervisao e Aquisigao de
Dados (Scada) e até dispositivos de supervisdo médica. Essa
nova onda de hacking esta pronta para ignorar o amadorismo
e passar diretamente para ataques sofisticados, coordenados
macigamente [2] [3] [4].

No passado, os individuos que cometeram a maioria dos ata-
ques contra os sistemas Scada eram funcionarios descontentes,
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ex-empregados ou funcionarios que ganhavam dinheiro por fora
para cometerem sabotagem.

Agora, os especialistas estao presenciando mais e mais ataques
provenientes de fontes externas, mesmo de paises estrangeiros.
Em 2004, o British Columbia Institute of Technology (BCIT) regis-
trou e analisou mais de 24 incidentes de seguranga do sistema
de controle e mostrou que 36% desses ataques surgiram por
meio da Internet. Observou, também, que uma parte desse
ataque originava de modems, de rede sem fio “wireless” de
conexdes de terceiros. Apontou, também, o envolvimento de
um numero potencial de telefones inteligentes i-Phone utilizados
em ataques ao sistemas Scada [3].

Um dos problemas com a avaliagdo da prevaléncia de ataques
ao sistema Scada é que eles sao raramente relatados em qual-
quer detalhe, por receio de encorajar novos ataques.

As empresas e 0s governos, compreensivelmente, nao querem
que qualquer informagao sobre violagbes Scada caia em méaos
erradas, entao, eles ndo conseguem compartilhar informagdes
livremente. De acordo com Alan Paller, diretor de pesquisa para
0 Sans Institute:

[...] uma cuidadosa andlise estatistica de incidentes
do sistema de controle validados em 22 grandes
corporagdes indica que ... 0s incidentes sao muito
mais amplo do que geralmente se acredita, as metas
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que vao das mais ampla e os atacantes n&o s&o quem
nés pensamos gue eles sejam. Ainda mais ameagador,
0s dados mostram que a obtencao de na maioria dos
sistemas de controle € surpreendentemente facil [4].

Em 2010, os criadores de “malware” se direcionaram aos cien-
tistas nucleares iranianos, em uma feira, distribuindo pen drives
USB. O cédigo malicioso nos drives USB, apelidado de Stuxnet,
usou uma vulnerabilidade do Windows, até entdo desconhecida
pela Microsoft, e permitiu que o executavel se instalasse sem o
conhecimento do usuario.

O cddigo iria ficar dormente, a menos que a maquina infectada
fosse também ligada a um tipo particular de Controlador Légico
Programavel (CLP) fabricado pela Siemens. Obdecendo a esta
clausula, instalou-se o malware em um bloco da memoria do
(CLP) que monitorava as centrifugas usadas para refinar uranio
para energia nuclear ou para o uso de armas nucleares.

De acordo com fontes, algumas das centrifugas de purificacéo
do urénio ficaram tao danificadas que tiveram de ser substitui-
das fisicamentes, retardando o programa iraniano de energia
nuclear [5].

Assim, é possivel observar como um ataque do Stuxnet poderia
ser usado para diminuir ou até mesmo paralisar uma unidade
de producdo em uma linha de montagem. Tal ataque exigiria
conhecimento especifico do controlador ou da unidade de



produgéo; conhecimento este que antes era ausente do cédigo
de malware. Até o ataque do Stuxnet, CLPs ndo tinha sido uma
meta desejavel, nem os autores do malware parecem ter as
habilidades para criar tal virus [6].

Um outro virus, apelidado de “Dragao Noturno”, atacou a
industria de petréleo e gas; este virus era a mais tradicional
segmentagéo dos controladores utilizados nos sistemas Sca-
da. Ele usa um dos ataques mais comuns, comprometendo
servidores Web, e, em seguida, invade as rede intranets das
empresas. O foco desse ataque é ganhar acesso a servidores
internos e computadores pessoais [7].

Estes eventos tém inspirado pesquisadores a procurar vul-
nerabilidades em sistemas Scada mais comuns [8]. Também
em 2010, uma empresa de seguranga com sede em Moscou
anunciou um “explois”, programa malicioso que explora as
falhas de outro programa com o objetivo principal de roubar
informagodes, sendo que para o usuério final ele se apresenta
apenas como uma corre¢do ou atualizagao de um sistema [10].

Com o langamento do Cavalo de Troia Stuxnet, em 2010, introdu-
Ziu-se no vocabulario dos crimes os terroristas cibernéticos que
executam ataques contra a infraestrutura de utilidade industrial
de uma nagao, um perigo que nao pode mais ser descartado.

Uma tendéncia verdadeiramente assustadora de ataques séo
aqueles direcionados a infraestrutura medica, especificamen-
te aqueles contra os dispositivos médicos. Existe um grande
numero de dispositivos médicos que possuem CPU, tais como
marca-passos cardiacos, desfibriladores cardioversores im-
plantaveis (DCI), monitores de estado clinico, equipamento de
ressonancia magnética e bombas de injegdes de medicamen-
tos. Alguns dispositivos, além de CPU, possuem enderecos IP
e, pela tecnologia, superam em muito as estagdes de trabalho
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da infraestrutura médica hospitalar e, geralmente, séo alvos
em potenciais.

E notéria a falta de politicas de seguranca (firewalls, protegao
contramalware, uso de criptografia forte, ou até mesmo atualiza-
¢coes do sistema operacional). Em geral, parece que na pressa
de desenvolver plataformas comuns e rede para estes dispo-
sitivos, as preocupacdes de segurancga tém sido relevadas.

Um estudo intitulado de “Marca-passos e desfibriladores cardia-
cos implantaveis: ataques de software de radio e zero defesas
de energia”, publicado em 2008, mostra que o0s pesquisadores,
motivados pelo desejo de melhorar a seguranga do paciente,
analisaram as propriedades de seguranca de um Desfibrilador
Cardioversor Implantavel (DCI). Introduzido no mercado dos
EUA em 2003, este modelo de DCI inclui a tecnologia de mar-
ca-passos e foi projetado para comunicacéo sem fios, assim
podendo fazer ajustes a distancia [11].

Depois de realizarem a engenharia reversa (processo de ané-
lise do funcionamento de um produto, ou equipamento, com
0 objetivo de construir um novo produto ou de melhora-lo) do
protocolo de comunicagao do DCI com equipamentos e um
transceptor, foram implementados varios softwares de ataques
de radio-base que poderiam comprometer a seguranga € a
privacidade do paciente.

Motivados com a seguranca e com o consumo de energia para
os dispositivos com pouco ou limitados recursos, apresenta-
ram trés novos potenciais riscos e suas defesas baseadas na
trasmisséo de radio. Suas contribuigdes forneceram uma base
cientifica para a compreenséo potencial do riscos de seguranca
dos atuais e dos futuros DCls e introduziram técnicas de miti-
gacao que abordam estes riscos [11].
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Destaca-se que este trabalho foi o primeiro da comunidade
médica a usar radios de uso geral para analisar e atacar pro-
tocolos de comunicagéo de radio previamente desconhecidos.

Como foi abordado, a indisponibilidade ou a modificagao da
informagao ndo sé podem provocar uma perda substancial
e irrecuperavel do patriménio da empresa, dos profissionais,
como também podem manchar sua reputagéo, havendo uma
sobrecarga de reclamagodes e processos juridicos de clientes
junto aos orgaos de representagdes, por exemplo 0 Orgéo de
Protegao e Defesa do Consumidor (Procon).

Quando se pensa em seguranga fisica e l6gica, o que se pre-
cisa considerar € qual o nivel apropriado de segurancga para
garantir a continuidade de seu negécio. Esta € uma avaliagao
que precisa ser feita. Depois de ter passado por essa avalia-
¢ao que pode determinar qual o conjunto de medidas a serem
tomadas, ha uma variedade de solugdes, inclusive gratuitas,
disponivel no mercado e que um administrador de informacoes
pode explorar para resolver o problemas do mais simples ao
mais complexo.
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Opiniao //

Avaliacao dos participantes
do encontro

Rafael D’el Faro

Oficial do Registro de Imdveis de Barbacena/MG

“Eu considero a organizacao do evento excelente e acredito que o IRIB atingiu todos os seus
objetivos com a sua promogao. Apesar de ser um Encontro Regional, foram tratados aqui questoes
de interesse geral. Os temas abordados em Cuiabé s&o importantes para todos os registradores,
independentemente da sua regido.”

Gloria Alice Ferreira Bertoni

Presidente do Sindicato dos Notarios e Registradores do Estado de Mato Grosso (Sinoreg/MT)

“Eu n&o tinha o costume de participar dos eventos do IRIB. Eu me senti motivada a participar
deste Encontro justamente por ser na minha cidade. Achei os temas muito bons, pertinentes e
fiquei impressionada com a seriedade com que o IRIB trata a propria organizagao, o respeito
com os ouvintes. Os palestrantes convidados sédo de uma qualidade impar. Estou muito feliz
em estar aqui participando das discussoes e estou motivada em comparecer a outros eventos
do Instituto.”

Dejycarlos Pereira da Silva

Registrador substituto em Ouro Preto do Oeste/RO

“Eu gostei muito da escolha dos temas, sobretudo da palestra sobre a reserva legal e o novo
Caodigo Florestal. Destaco, também, a organizagao, a pontualidade das palestras e a interacéo
do pessoal, inclusive no Pinga-Fogo. Fiquei satisfeito com o resultado final do evento e vamos
levar para o nosso cartério muitos dos entendimentos aqui demonstrados.”

Euclébio dos Santos Cruz

Funcionario do 12 Oficio de Titulos e Documentos de Campo Novo de Parecis/MT

“Ea primeira vez que venho no evento do IRIB e posso afirmar que aprendi muito. Todo o Encontro
foi bastante proveitoso, com palestras que trataram de assuntos muito relevantes, que vao nos
ajudar no dia a dia em nosso cartério. Destaco o tema aquisicao e arrendamento de imoveis
rurais por estrangeiros, um assunto que nos interessa muito.”
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Dejanira de Jesus Pereira Silva

Oficial do Servigo de Registro de Iméveis e Anexos de Ouro Preto do Oeste-RO

“No meu entendimento, o Encontro Regional de Cuiaba nao deixou nada a desejar em relagao
aos encontros nacionais dos quais tenho participado, tanto em relagao ao acolhimento quanto
ao nivel dos temas apresentados e dos palestrantes. Muitas dlvidas me foram solucionadas,
podendo ressaltar as questoes relacionadas sobre o novo Codigo Florestal. A abordagem do
tema ‘Sobreposicoes de imdveis’, ocorrida no estado vizinho, fato que até entdo nao temos
conhecimento em nossa comarca, nos fez despertar a atengéo para prevencao de tal situacéo.
O IRIB esta no caminho certo, descentralizando os encontros e batendo forte na ‘tecla’ da se-
guranga juridica. Devemos estudar sempre. Quando acharmos que sabemos tudo, é porque
nao sabemos nada.”

Rubia Mara Girao

Oficial do 12 Oficio de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos de Juara/MT

“Exercemos nossa fungéo registral em um estado federado que, pela sua localizagéo geografica,
sempre nos deixou afastados da movimentagao académica que fervilha nos grandes centros
populacionais. O uso da tecnologia com acesso a internet apenas amenizou essa distancia
cultural. Por isso, recebemos sempre com muito jubilo a vinda deste evento e a oportunidade
de contato com os experientes palestrantes que compartilham vivéncias e reflexdes com co-
legas. Nés os recebemos como verdadeiros doutrinadores, e suas condutas registrais serao
tomadas como minuta para nossos atos que se seguem. Os temas escolhidos atenderam aos
anseios regionais e também aos nacionais. Agradeco ao IRIB (a todos que o fazem existir) por
essa oportunidade de engrandecimento profissional.”

Haroldo Canavarros Serra

Vice-presidente do IRIB para o Estado do Mato Grosso e registrador de imdveis em Sorriso/MT

“Participei, como associado, nos ultimos 31 anos, de quase todos os encontros do IRIB e
posso afirmar que ter recebido os colegas de todo o Brasil, pela terceira vez, em Cuiaba, foi
“bom demais”. Temas altamente relevantes foram debatidos, tais como regularizagao fundiéria
urbana e rural, aquisicao e arrendamento de imoveis rurais por estrangeiros e registro eletronico.
Penso que, com os encontros descentralizados, todos ganham: a ciéncia registral imobiliaria,
os registradores, os demais profissionais da area juridica, a sociedade. Parabéns ao IRIB e aos
165 participantes! Cuiabéa agradece.”
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Consulta 1

Condominio de fragdo ideal — regularizagéo.

Pergunta: Qual é o procedimento para promover a regulariza-
¢ao de condominios adquiridos em fracoes ideais?

Resposta: A Corregedoria-Geral da Justica paulista, por
meio do Provimento CG ne 18/2012, oriundo do Processo
ne 2012/17333 (Disponivel em: <http://ww.irib.org.br/html/
area-associado/jurisprudencia-busca-integra.php?codju-
ris=9921>. Acesso em: 23 nov. de 2012) alterou as Normas
de Servico da CGJ/SR tratando acerca da regularizacao de
condominio de fragbes ideais a partir do item 236, cujo teor
transcrevemos abaixo:

Subsecao Il
Da regularizagdo de condominio de fragbes ideais

236. Na hipétese de a irregularidade fundiaria consistir
na ocupacao individualizada de fato, cuja propriedade
esteja idealmente fracionada, as novas matriculas se-
rao abertas a requerimento dos titulares das fragbes
ideais ou de seus legitimos sucessores, em conjunto
ou individualmente, aplicando-se, conforme o caso
concreto, o disposto no art. 32, do Decreto lei 271/67, o
art. 1, da Lein®4.591/64, ou o art. 22 da Lei n26.766/79.

236.1. O requerimento devera especificar a modalida-
de de regularizacao pretendida, se parcelamento do
solo ou instituicéo e especificagdo de condominio de
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Publicamos a sequir uma selecao de
questionamentos sobre regularizagao

de condominios, regularizacao fundiaria
inominada, regularizacao fundiaria de
interesse social, titulos de dominio, Lei n°
12.651/2012, aquisicao e arrendamento
de imaveis rurais por estrangeiros €
parcelamento do solo urbano.

As perguntas foram extraidas do banco
de dados do /RIB Responade, servigo
de consultoria on-line, disponivel aos
associados do IRIB

por meio do portal www.irib.org.br.

casas ou lotes, com as respectivas atribuigbes de uni-
dades autbnomas ou lotes, obedecidas as condicdes
abaixo.

237. O interessado na especializagdo de fracéo ideal
contida em parcelamento regularizado nos moldes
desta subsegao apresentara requerimento dirigido ao
oficial de registro de iméveis competente instruido com
0s seguintes documentos:

a) certidao atualizada da matricula do imével;

b) anuéncia dos confrontantes da fracdo do imével que
pretende localizar, expressa em instrumento publico ou
particular, neste caso, com as assinaturas dos signatéa-
rios reconhecidas por autenticidade;

c) a identificagéo da fracdo, em conformidade com o
projeto de regularizagao registrado, por meio de certi-
dao atualizada expedida pelo Municipio; e

d) certiddo de langamento fiscal.

237.1. Nos casos de fragdes ideais localizadas em par-
celamentos do solo consolidados e ainda ndo regula-
rizados, admitida a cindibilidade da regularizagao,
além da anuéncia referida no item “b” acima, o interes-
sado devera anexar ao requerimento:



a) planta da érea total matriculada com a localizagéo
da fragdo ideal, assinada por profissional legalmente
habilitado, com prova de Anotagéo de Responsabilida-
de Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia (CREA) ou de Registro de Responsabili-
dade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura e Ur-
banismo (CAU);

b) memorial descritivo da fragao localizada.

237.2. Em ambos os casos, examinada a documen-
tagdo e encontrada em ordem, o oficial do registro de
imoveis fara publicar, em jornal de circulagéo local, em
resumo e com pequeno desenho de localizagdo da
area, edital do pedido de registro em 2 dias consecuti-
vos, podendo este ato ser impugnado no prazo de 15
dias contados da data da Ultima publicagao.

237.3. Nas hipéteses do subitem 237.1, devera o oficial
do registro de iméveis notificar o Municipio para mani-
festagdo em 15 (quinze) dias.

237.4. Findo o prazo sem impugnagéo, o oficial abrira
nova matricula para a fracédo destacada e averbara o
destaque na matricula matriz; se houver impugnacéo,
seguiré o rito previsto nos itens 228.5 a 228.8.

238. O requerimento de regularizagdo como condomi-
nio devera vir subscrito por todos os titulares de fragao
registrada ou seus legitimos sucessores, nos termos
da Lei n® 4.591/64 ou no art. 32, do Dec. Lei n¢ 271/67,
e instruido com:

a) certidao atualizada da matricula do imdvel;

b) instrumento de instituicdo e especificagdo de con-
dominio;

) plantas e memorial descritivo com a descrigao sucin-
ta do empreendimento, a identificagdo das unidades
autdbnomas com as respectivas fragdes ideais de ter-
reno e as restricoes incidentes sobre elas, bem como
das areas comuns, ambos assinados por profissional
legalmente habilitado e aprovados pelo Municipio;

d) célculo das areas das edificagbes e dos lotes, discri-
minando, além da global, a das partes comuns, inclusive
areas de circulagdo interna, quando houver, e indicando
para cada tipo de unidade a respectiva metragem de
area construida ou a metragem de cada lote;

e) convengdo de condominio, acompanhada do res-
pectivo regimento interno;

f) auto de regularizagdo municipal ou de vistoria (“ha-
bite-se”) ou, ainda, documento equivalente das cons-
trucdes existentes;
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g) certiddo negativa de débito para com a Previdén-
cia Social relativamente as construcdes existentes,
dispensada a apresentacdo mediante declaragdo de
preenchimento dos requisitos previstos nos arts. 322,
XXV e 370, Ill, da Instrucdo Normativa n2 971, de 13 de
novembro de 2009, da Receita Federal do Brasil;'®

h) licenga de instalagdo emitida pelo Municipio, Cidade
Legal ou CETESB, quando exigida por lei; e

i) instrumento de atribuicéo de unidades autbnomas.

238.1. Na hipétese de o requerimento previsto no item
238 nao estar subscrito pela totalidade dos titulares
do dominio, e estando a documentagao em ordem, os
faltantes serdo notificados pelo oficial de registro de
imoéveis competente, a requerimento dos interessados,
para se manifestar em 15 dias. A notificagéo sera pes-
soal, pelo correio com aviso de recebimento, ou pelo
oficial do registro de titulos e documentos da comarca
da situagado do imovel ou do domicilio de quem deva
recebé-la.

238.2. A notificagéo serd dirigida ao enderego do no-
tificando constante do Registro de Imdveis ou aquele
fornecido pelo requerente; n&do sendo encontrado ou
estando em lugar incerto e nao sabido, tal fato sera
certificado pelo oficial encarregado da diligéncia, pro-
movendo-se a notificacdo mediante edital, com o mes-
mo prazo fixado no item anterior, publicado por duas
vezes em jornal local de grande circulagao.

238.3. Findo o prazo sem impugnacao, o oficial prati-
caré os atos cabiveis e requeridos; se houver impug-
nagéo, o oficial de registro de imoveis seguira o rito
previsto nos itens 228.5 a 228.8.

238.4. Para fins da regularizagéo prevista nessa sub-
secdo, é desnecessdria a outorga de escritura de
rerratificagdo do titulo aquisitivo para indicacéo de
quadra e lote ou de escritura de divisao entre os co-
proprietarios.

Lembrando que este é o entendimento para o Estado de Sao
Paulo. Verifique se ele pode ser aplicado em seu Estado.

Posto isso, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Estado
para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referi-
das Normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 20/10/2012

Localidade: Minas Gerais

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

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 2

Regularizacéo fundidria inominada — procedimentos.

Pergunta: Conforme foi dito nos Ultimos encontros regionais
do IRIB, aregularizagao tratada no art. 71 da Lein® 11.977/2009
€ tida como inominada. Diz respeito a parcelamento urbano,
irregular, integrado a cidade e efetivado antes de 19/12/1979.
Gostaria de saber como é o procedimento a ser efetivado
junto ao Cartério de Registro de Imbveis para que se possa
regularizar tal parcelamento. Ou seja, quais s&o 0s passos
para a regularizagao, ja que as disposigoes contidas na lei em
comento s&o insuficientes para o processamento dessa forma
de regularizagéo.

Resposta: O Ministério das Cidades, a Secretaria Nacional
de Habitagéo e a Secretaria Nacional de Programas Urbanos
publicaram, em 2010, um documento intitulado Regularizagéo
Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n® 11.977/2009,
que, em sua p. 10, assim explica:

Registro de parcelamentos anteriores a Lei n° 6.766/79

A Lei ne 11.977/20009 facilitou a regularizagdo da situa-
Gao juridica de glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de setembro de 1979, simplificando
as exigéncias para o registro de parcelamentos im-
plantados e integrados a cidade.

Basicamente, este registro é feito mediante requeri-
mento do interessado dirigido ao cartério de registro
de imdveis competente, instruido com:

— certiddo que comprove que a gleba foi parcelada an-
tes de 19 de dezembro de 1979 e que o parcelamento
esta implantado e integrado a cidade, emitida pela pre-
feitura municipal,

— plantas e demais documentos necessarios ao regis-
tro, incluindo aqueles que comprovem que o requeren-
te tem legitimidade para promover a agaéo.

O procedimento pode ser aplicado em qualquer tipo de
regularizagao fundiaria (interesse social ou interesse es-
pecifico) e envolver a totalidade ou parcelas da gleba.

Para maior aprofundamento na questao, sugerimos a leitura
do material utilizado na palestra de Henrique Ferraz, registra-
dor de imoveis em ltapevi/SP, proferida no 292 Encontro Regio-
nal dos Oficiais de Registro de Imdveis, ocorrido em Atibaia
(Tema lll - Regularizagao Fundiaria Inominada (art. 71 da Lei n®
11.977/2009)), cuja integra esta disponivel em: <http://www.
irib.org.br/downloads/palestras/atibaia-03.pptx>. Acesso em:
23 nov. de 2012.

Outro material cuja leitura recomendamos é o Boletim do IRIB
em Revista n? 344, oriundo deste Encontro, no qual se des-
taca o artigo intitulado “A regularizagao fundiéria inominada
urbana”, p. 10, também de autoria de Henrique Ferraz, dispo-
nivel em: <http://www.iribnet.com.br/revista/novas/arquivos/
RDI344/pdf.pdf>. Acesso em: 23 nov. de 2012.
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Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifigue entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
Normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 17/10/2012

Localidade: Minas Gerais

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

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 3

Area publica. Regularizagdo fundiaria de interesse social.
Legitimacao de posse.

Pergunta: Quando se fala na regularizagao fundiaria de in-
teresse social em que o poder publico deve fornecer titulo
de legitimagdo de posse de suas terras publicas a pessoas
cadastradas, fica uma dulvida: pode o prefeito, sozinho,
sem autorizacdo da Camara Municipal, s6 com base na Lei
ne 11.977/2009, fornecer tais titulos? A Camara Municipal,
por se tratar de terras publicas, nao entra no termo “Poder
Publico™?

Resposta: Tratando-se de dreas publicas municipais e sendo
a regularizagédo fundiaria promovida pelo municipio, entende-
mos que a legitimacéo de posse é um procedimento desne-
cessario, pois, quando a regularizacéo é feita pelo detentor do
dominio, é possivel fazer, de imediato, a transferéncia do direi-
to real em nome do possuidor, por meio de instrumentos como
a Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia (Cuem)
ou pela Concesséao de Direito Real de Uso (CDRU). Em ambos
0S casos, sera necessaria autorizagéo legislativa.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justiga, a jurispru-
déncia e a legislacéo de seu Estado, para que néo se verifique
entendimento contrario ao nosso. Havendo divergéncia, suge-
rimos obediéncia as referidas Normas, bem como a orienta-
cao legal e jurisprudencial local.

Data: 19/10/2012

Localidade: Piaui

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

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 4

Incra. Intermat. Titulos de dominio. Georreferenciamento —
exigibilidade.

Pergunta: Para que os titulos emitidos pelo Incra ou Intermat
(Instituto de Terras do Mato Grosso) sejam registrados, deve



haver prévia averbacéo do georreferenciamento? Tendo esta
area sido outorgada diretamente pelo Estado, n&o estaria dis-
pensada tal exigéncia?

Resposta: A nosso ver, o ente publico, ao regularizar a area,
deve previamente a expedigdo dos Titulos de Dominio pro-
videnciar o levantamento georreferenciado da area que se
pretende parcelar. Isso porque entendemos que tal parcela-
mento, ainda que promovido pelo ente publico, é fato gerador
da obrigagéo de georreferenciar, uma vez que a lei ndo faz dis-
tingéo entre imoveis publicos ou particulares neste aspecto.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que n&o se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, sugerimos que se dé cumprimento a
elas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 15/8/2012

Localidade: Mato Grosso

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

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 5

Lei ne 12.651/2012. Reserva legal — averbacao. Certiddo —
Ibama.

Pergunta: Tendo em vista o novo Cédigo Florestal, pergunto
acerca da averbacgao da reserva legal e da certidao de quita-
Gao de multas junto ao Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e
dos Recursos Naturais Renovaveis (Ibama).

Resposta: Acerca da certidao negativa de débitos ambientais,
assim se pronunciou Marcelo Augusto Santana de Melo, em
artigo intitulado “O novo Codigo Florestal e o Registro de Imé-
veis”, publicado pelo Grupo Serac, em seu Boletim Eletrénico
INR n2 5.402, de 14/8/2012:

Certidao Negativa de Débitos

O Cddigo Florestal revogado previa, expressamente,
no art. 37, a exigibilidade da certiddo negativa ambien-
tal para os atos de transmisséo no Registro de Imdveis.
Em raz&o da precariedade do texto, que mencionava
até ‘trénsito em julgado de atos administrativos’, o dis-
positivo era muito criticado e de impossivel aplicagao,
também em razdo do extenso rol de autoridades am-
bientais potenciais.

O novo Cadigo Florestal silencia a respeito, mas re-
forga a natureza juridica das obrigagbes ambientais
como “propter rem”, o que justificaria a exigibilidade,
uma vez que o terceiro adquirente responderia, neces-
sariamente, pelas obrigacdes do antecessor. Alias, em
raz&o do mesmo argumento, de natureza de obrigacéo
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real, o Conselho Superior da Magistratura de S&o Pau-
lo entendeu dispensavel a apresentagao de certiddes
negativas de débitos condominiais previstos na Lei n.
4.591/64.

Perdeu-se também a oportunidade do novo discipli-
namento prever a possibilidade de averbacao de au-
tos de infragdo ambiental nas matriculas dos imoveis
atingidos, facilitando a fiscalizagao e cumprimento da
obrigacédo ambiental, como defendemos anteriormen-
te[17].

No que diz respeito a averbacéo da reserva legal, o
autor acima citado, no mesmo artigo, assim explica:

A publicidade da reserva legal florestal permanece na
Lein. 6.015/73

Questéo interessante é a permanéncia, na Lei n.
6.015/73 (Lei de Registros Publicos), da direta possi-
bilidade de averbacdo da reserva legal florestal (art.
167, 1l, 22). A Lei n. 12.651, de 25 de maio de 2012,
nao revogou expressamente o dispositivo da Lei de
Registros Publicos nem promoveu qualquer alteragéo,
diferentemente de outros diplomas legais, como as leis
ns. 4.771/1965, 6.938/1981, 7.754/1989 e 11.428/2006.

O dispositivo legislativo é revogado — a teor do dispoe
o art. 22, § 1¢, da Lei de Introducdo ao Cdédigo Civil —,
quando é incompativel com a nova lei ou quando regu-
le inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior.
Ora, o novo Codigo Florestal ndo tratou totalmente da
matéria, principalmente de publicidade dos espacos
territoriais especialmente protegidos, o que é discipli-
nado por competéncia constitucional através de legis-
lagao propria, no caso, a Lei n. 6.015/73. No que diz
respeito a incompatibilidade, também nao verificamos
sua incidéncia porque, como vimos, cadastro e regis-
tro possuem fungdes distintas e o que houve foi o rom-
pimento obrigatério da publicidade até entdo operada
e a criagdo de uma nova sistematica, qual seja, da pu-
blicidade registral facultativa da reserva legal florestal.
A incompatibilidade devera ser formal, de tal maneira
que a execucao da nova lei seja “impossivel sem des-
truir a antiga”[7].

Com muita clareza, Maria Helena Diniz averba que as
leis n&o se revogam por presuncao. E preciso que exis-
ta uma antinomia gritante; “havendo duvida, dever-se
-& entender que as leis conflitantes sdo incompativeis,
uma vez que a revogagao tacita nao se presume”[8].
Eo que pregava Carlos Maximiliano ao afirmar que a
“incompatibilidade implicita entre duas expressoes de
direito ndo se presume; na duvida, se considerard uma
norma concilidvel com a outra”.[9]

Alids, mesmo se néo existisse expressa previsdo de
averbacao da reserva legal florestal no Registro de
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Imdveis, é assunto pacifico no direito registral brasilei-
ro a néo taxatividade dos atos de averbagao previstos
no art. 167, inciso I, da Lei n° 6.015/73, o que é consi-
derado decorréncia do efeito ou principio da concen-
tracéo[10]. Como ja nos pronunciamos anteriormente,
“os atos registraveis (fato sensu) ndo séo taxativos,
malgrado os direitos sejam ‘numerus clausus’, aplican-
do-se o efeito da concentragao para interpretar o art.
246 da Lei 6.015/73, permitindo a averbagao de qual-
quer ato que altere o registro, outorgando publicidade
para casos nao expressamente autorizados pela Lei n®
6.015/73; mas que, de qualquer forma, mesmo refle-
xamente, possam limitar o direito de propriedade ou
ainda de grande relevancia para o direito inscrito, justi-
ficando o ingresso por meio de averbagao de institutos
decorrentes do direito ambiental, estabelecendo-se
uma fusdo entre as publicidades ambiental e registral.
[11] Nesse sentido, ja se pronunciou a CG do Estado
de Sao Paulo consagrando a nao taxatividade do rol do
art. 167, Il, da Lei n 6.015/73, quando analisou a aver-
bacao da reserva legal (Processo CG 53873 — decisao
proferida em 30 de janeiro de 1980) e areas contamina-
das (Processo CG 167/2005)"[12].

Superada a possibilidade de averbacéo da reserva le-
gal florestal nas matriculas dos iméveis rurais no Re-
gistro de Imdveis surge outra indagagao, qual seja,
a de saber se a publicidade registral € obrigatéria ou
facultativa.

E preciso considerar e ndo esquecer da regra constan-
te do art. 169 da Lei de Registros Publicos que deter-
mina que “todos os atos enumerados no art. 167 séo
obrigatérios e efetuar-se-a4o no Cartério da situagéao do
imoével”. Ora, se os atos de registro sdo obrigatorios,
como interpretar a regra constante do § 4°do art. 18 do
novo Caédigo Florestal, que expressamente desobriga
da averbagao no Registro de Imdveis? Obviamente, de-
sobrigar nao é sinbnimo de impedir, de sorte que, para
noés, a averbagéo da reserva legal florestal prevalece
no Brasil. Os atos de registro continuam obrigatérios e
0 novo Caddigo Florestal, a teor do que dispde o art. 18,
desobriga o proprietario de averbar a reserva florestal
no Registro de Imdveis e ndo a autoridade ambiental
ou qualquer interessado. Referido dispositivo repre-
senta uma obrigagdo do proprietario ou possuidor e
a desobrigacéo da averbagao da reserva ¢ justificada
em razao da centralizacdo em um cadastro ambiental.

Na sistematica do Cddigo Florestal revogado existia
previsdo expressa de dupla diligéncia do proprietario,
a primeira no 6rgéo ambiental que certificava e delimi-
tava a reserva florestal e, posteriormente, no Registro
de Imoveis, o que nao podemos deixar de reconhecer
como rigorosa e excessivamente desgastante, princi-
palmente quando a retificagdo do registro da area era
necessaria[13].

Quem deve promover a averbacao da reserva legal flo-
restal apos o novo Caédigo Florestal?

Entendemos que a averbagéo deva ser feita pela auto-
ridade ambiental responséavel pelo Cadastro Ambiental
Rural (CAR) e o regulamento deve esclarecer como a
comunicagao deve ocorrer (§ 12 do art. 29). O Minis-
tério Publico — a nosso ver — podera continuar a exigir
que exista a vinculacéo entre registro e cadastro. Alias,
0 meio ambiente configura bem de uso comum de to-
dos, de acordo com o art. 225 da CF. Os arts. 13, Il, e
246, § 12, da Lei 6.015/73 permitem que o requerimen-
to para averbagdes seja subscrito por qualquer inte-
ressado. A Unica observacédo é a dificuldade para se
obter, diretamente no CAR, a prova documental para
averbagao.

Paulo Affonso Leme Machado perfilha da mesma opi-
niao:

“Independentemente de ser ou nao proprietario da pro-
priedade rural, qualquer pessoa e, portanto, principal-
mente o Ministério Publico e as associagbes poderao
promover o registro e a averbacgao, incumbindo-lhes as
despesas respectivas, e desde que oferegcam elemen-
tos faticos e documentais”.[14]

O novo Cédigo Florestal traz um dispositivo que deixa
tudo isso muito claro e justificado. De acordo com o
artigo 29, “as florestas existentes no territério nacional
e as demais formas de vegetacéo nativa, reconheci-
das de utilidade as terras que revestem, sdo bens de
interesse comum a todos os habitantes do Pais, exer-
cendo-se os direitos de propriedade com as limita-
cOes que a legislagdo em geral e especialmente esta
Lei estabelecem” (grifo nosso). Embora em razéo de
principio constitucional todos aceitassem que o meio
ambiente é bem de uso comum do povo (art. 225), ndo
existia uma vinculacdo direta de que florestas e espa-
cos territorialmente protegidos eram de interesse de to-
dos, inclusive e principalmente da populagéo urbana.

O Cadastro Ambiental Rural - CAR sera objeto de ne-
cessario regulamento e deve tratar da comunicagéo
entre cadastro e registro, que necessariamente sera
eletronica, a teor do que dispde o art. 29 do novo Codi-
go Florestal e especialmente o art. 37 da Lein. 11.977,
de 7 de julho de 2009, que criou o sistema de registro
publico eletrénico. Uma vez encerrado o cadastro, a
autoridade ambiental responséavel eletronicamente
comunicaria o Registro de Imdveis que promoveria a
averbacgdo da reserva legal florestal na matricula indi-
cada. E preciso reconhecer também que a descricao
da parcela necessariamente conterd um ponto de
amarracéao, a teor do que dispde o § 12 do art. 18, que
reitera a necessidade de regulamentagao através de
ato do Chefe do Poder Executivo.



Ao contrério da sistematica do Codigo Florestal Ante-
rior (Lei 4.771, de 1964), a comunicagao entre cadastro
ambiental e registro sera realizada por ato do poder
publico através da autoridade ambiental estadual e,
por conseguinte, ndo sera objeto de cobranga de emo-
lumentos, a teor do que dispde a Lei n. 10.169, de 29
de dezembro 2000, que regulamentou o § 22, do art.
236, da Constituicao Federal. Nesse sentido, a deciséo
da Egrégia Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sé&o Paulo, de 17 de abril de 2007, analisou € en-
tendeu gratuita a cobranga de emolumentos das areas
contaminadas feitas diretamente pela Cetesb (Parecer
117/2007-E — Protocolado CG 167/2005).

(]

Até a criagao e regulamentacéao do Cadastro Ambiental
Rural — CAR como fica a delimitagao da reserva legal
florestal?

Até a completa criagao e regulamentacéo do CAR, a
Unica solucao possivel para que nao exista um vacuo
operativo das reservas legais florestais dos imoveis ru-
rais, no Brasil, é que o procedimento continue a ser
realizado diretamente na autoridade ambiental esta-
dual e, posteriormente, seja encaminhado ao Registro
de Imdveis. Como afirmamos, a averbacdo continua
possivel e obrigatdria pela Lei de Registros Publicos.

Principais modificagbes estruturais da Reserva Legal
Florestal que possam refletir em interesse registral

1) Dispensabilidade de reserva florestal legal em areas
rurais menores que trés modulos fiscais (art. 67 do Co-
digo Florestal)

O moédulo fiscal esta previsto no art. 50, § 22, da Lei
4.504, de 30/11/64 (utilizado para a composigao do Im-
posto Territorial Rural), e calculado na forma do art. 4 do
Decreto n° 84.685, de 06 de maio de 1980. Pela tabela
constante da Instrucéo Especial Incra ne 20, de 1980,
0 modulo fiscal pode variar de cinco (5) a cem (100)
hectares, ou seja, dependendo também da regido do
pais, assim, imdveis entre quinze (15) e trezentos (300)
hectares estariam dispensados de possuir reserva le-
gal florestal caso tenha ocorrido desmatamento até 22
de julho de 2008 (data fixada pela lei). Considerando
que a grande maioria das propriedades rurais, princi-
palmente no sudeste e sul do pals, possuem menos
de trés mddulos é possivel ter uma ideia da perda am-
biental ocorrida.

Felizmente, na elaboragdo do texto do novo Cddigo
Florestal foi considerado um alerta que fizemos, em re-
portagem do jornal Folha de S. Paulo[16], referente ao
crescimento da demanda de pedidos de desmembra-
mento de imdveis rurais com o objetivo de enquadra
-los na medida minima (quatro mdédulos) para configu-
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rar a dispensabilidade de manutencao ou regeneracao
de reserva florestal. O § 12 do art. 12 prevé: “Em caso
de fracionamento do imével rural, a qualquer titulo, in-
clusive para assentamentos pelo Programa de Refor-
ma Agraria, sera considerada, para fins do disposto do
caput, a area do imovel antes do fracionamento”.

2) Possibilidade de inclusdo da &rea de preservacéo
permanente na reserva legal florestal

Pelo novo Cédigo Florestal ¢ admitido o computo
das areas de preservagdo permanente no célculo do
percentual da reserva legal do imovel (art. 15), desde
que o beneficio previsto ndo implique a conversédo de
novas areas para o uso alternativo do solo; a area a
ser computada esteja conservada ou em processo de
recuperacéo, conforme comprovagéo do proprietario
ao 6rgado estadual integrante do Sisnama; e o proprie-
tario ou possuidor tenha requerido inclusdo do imovel
no Cadastro Ambiental Rural — CAR, observando ainda
que o regime de protegdo da APP nado se altera, ou
seja, 0 regime juridico aplicado as areas de preserva-
Gao permanente n&o sera o da reserva legal florestal (§
19 do art. 15).

3) Reserva legal florestal urbana

O Cadigo Florestal passado néo disciplinava o destino
da reserva legal florestal, se o imoével rural passasse a
integrar a area urbana ou a area de expansao urbana, o
que era muito debatido pela doutrina e por autoridades
ambientais. Felizmente, o novo diploma, no artigo 19,
determina que a “insercéo do imdével rural em perimetro
urbano definido mediante lei municipal ndo desobriga
0 proprietario ou posseiro da manutengao da area de
Reserva Legal, que so seré extinta concomitantemente
ao registro do parcelamento do solo para fins urbanos
aprovado segundo a legislagao especifica e consoante
as diretrizes do plano diretor”.

O artigo 25 ainda prevé, como instrumento do poder
publico municipal para o estabelecimento de areas ver-
des urbanas, a possibilidade de transformagao das re-
servas legais em areas verdes, o que necessariamente
devera constar do plano diretor, ferramenta legal ade-
quada para tratar da funcéo social das cidades.

4) Reserva legal florestal voluntaria

O § 29, art. 15, dispde sobre a reserva florestal voluntéa-
ria, ou seja, o excedente florestal existente na proprie-
dade rural. Assim, toda area conservada que ultrapas-
se o minimo exigido pela lei poderé ser utilizada para
constituicao de servidao ambiental ou Cota de Reserva
Ambiental.

Questéo interessante é saber o destino das reservas
legais florestais especializadas e averbadas no Regis-
tro de Iméveis antes da promulgagao do novo Codigo
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Florestal e que estejam abaixo dos quatro mddulos pas-
siveis de exigibilidade. Tecnicamente é possivel conjec-
turar que as reservas legais florestais podem ser desma-
tadas porque ndo existe mais a exigibilidade, 0 mesmo
ocorrendo com as areas de preservagdo permanente
nao computadas em reservas legais, 0 que atualmente
€ permitido (art. 15). No entanto, ndo ha previsdo ex-
pressa no Cédigo Florestal vigente a respeito da afeta-
cao definitiva ou ndo de referidas areas, conforme art.
225, § 19, inciso lll, da Constituicao Federal.

Notas de referéncias indicadas neste texto:

[7] DINIZ, Maria Helena. Lei de introducdo ao Cddigo
Civil brasileiro interpretada. Sao Paulo: Saraiva, 1994,
p. 66.

[8] DINIZ, Maria Helena. Op. Cit, p. 66.

[9] MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicagdo
do direito. Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 292.

[10] LAMANA PAIVA, Joao Pedro. Revista de direito
imobiligrio n. 49. Julho a dezembro, 2000, p. 46.

[11] E com base no principio da concentracdo que a
Egrégia CG do Rio Grande do Sul autorizou a averba-
cao de florestas no Registro de Iméveis.

[12] MELO, MARCELO. Registro de Imdveis e Meio Am-
biente. 1. ed. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2010, p. 39.

[13] PAPR, Leonardo. Comentarios ao novo Codigo Flo-
restal Brasileiro (Lei 12.651/12). Campinas: Millennium,
2012, p 168.

[14] MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito ambiental
brasileiro. 12. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2004. cit., p.
723.

[16] Fazendeiros do interior paulista j& tentam burlar a
lei florestal. Folha de S. Paulo. Jornalista responséavel:
Claudio Angelo. Cadernos de ciéncia. Folha de S. Pau-
lo, edicao de 4 de julho de 2010, disponivel em <http://
www1.folha.uol.com.br/ambiente/761644-fazendeiros-
do-interior-paulista-ja-tentam-burlar-lei-florestal.sht-
ml.> Acesso em: 28 de junho de 2012.

[17] MELO, Marcelo Augusto Santana. Op. Cit, Meio
ambiente e o Registro de Imdveis elaborada em con-
junto com registradores brasileiros e espanhdis. Coord.
Sérgio Jacomino, Marcelo Augusto Santana de Melo e
Francisco de Asis Palacios Criado. Sdo Paulo. Ed. Sa-
raiva: 2010.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, sugerimos que se dé cumprimento a
elas, bem como a orientagao jurisprudencial local.
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Data: 15/8/2012

Localidade: Mato Grosso do Sul

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

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 6

Imovel rural. Compra e venda. Aquisicao por estrangeiro —
procedimentos.

Pergunta: Apresentadas para registro seis (6) escrituras de
compra e venda de imdével rural, em que os outorgados com-
pradores sdo pessoas fisicas de nacionalidade argentina.
A quantidade de area negociada varia em torno de 400 a 600
hectares. Qual a exigéncia a ser feita? Essas escrituras séo re-
gistradas em livro especifico ou no Livro n° 2 — Registro Geral?

Resposta: De inicio, o que se deve observar, quando da aqui-
sicdo de imoveis rurais por pessoa fisica estrangeira, é o ta-
manho da area, para que se verifique se o imoével adquirido
nao possui area maior do que 3 (trés) Modulos de Exploracéo
Indefinida (MEIs). Sendo superior, faz-se necesséria a autori-
zagao do Incra. Contudo, tal anuéncia é necessaria, indepen-
dentemente da &rea do imdvel, caso o estrangeiro adquira
mais de um imaovel rural.

Eduardo Sécrates C. Sarmento Filho, em artigo intitulado
‘Aquisicao de imovel rural por pessoa fisica estrangeira”, pu-
blicado no Boletim do IRIB em Revista n® 342, p. 51-53, assim
explica:

Aquisicao de imovel rural por pessoa fisica estrangeira

N&o h4, a priori, impedimento para aquisicdo de imével rural
por pessoa fisica estrangeira, bastando que, em determina-
das hipoteses, haja autorizagdo emitida pelo agente publico
competente.

Tal ato tem natureza discricionéria, sujeito ao exame da conve-
niéncia e da oportunidade.

A Unido, entretanto, ndo podera doar areas rurais para estran-
geiro, na forma do artigo 14 da Lei n° 5.709/1971, salvo para
estabelecé-los em lotes rurais como agricultores.

Requisito fundamental comum a todas as hipoéteses que seréo
a seguir tratadas é a residéncia do estrangeiro em territério
nacional (artigo 12 da Lei n® 5.709/1971).

Observe-se que a Lei n°5.709/1971 exige residéncia no territo-
rio nacional e n&o residéncia permanente.®

A aquisicdo nao sofre restricdo, desde que:

a) o bem seja ndo superior a 3 (trés) Mddulos de Ex-
ploracéo Indefinida (MEI);'°e b) ndo seja o imovel lo-



calizado em é&rea de seguranga nacional, hipdtese em
que é necessaria autorizagédo do Conselho de Defesa
Nacional (artigo 72 da Lei n¢ 5.709/1971)."

1. Se o estrangeiro pretender adquirir mais de um imoé-
vel'? terd de obter autorizagéo, ainda que a soma des-
sas areas nao ultrapasse a 3 médulos.

2. Também precisara de autorizacéo se pretender com-
prar fragoes ideais de imdveis diferentes, ainda que in-
ferior a 3 médulos.

3. Entretanto, se o estrangeiro for comprando fracdes
sucessivas de um mesmo imével, desde que nao ultra-
passe o limite de trés médulos, ndo precisara de auto-
rizacdo. E que estara adquirindo um Unico imével com
area inferior a trés modulos.

4. Caso receba o estrangeiro imoével por sucesséo legi-
tima (vedada a sucesséo testamentaria), ndo necessi-
tara de autorizacéo.

Anote-se, todavia, que, segundo entendimento do
Incra, os limites percentuais de area em maos de es-
trangeiros no mesmo municipio devem ser respeita-
dos, conforme orientagao remetida as corregedorias
de Justiga, publicada no Diario de Justica Eletrénico
(DJE), de 17 de julho de 1979 (S&ao Paulo).

Tal orientagao contraria norma expressa do § 22, do ar-
tigo 12 da Lei n° 5.709/1971, que torna o recebimento
de heranca imune ao controle de “todas as restricoes”
contidas na lei.

O que aconteceria com o herdeiro caso ultrapassado o
limite de 25% de imdveis pertencentes a estrangeiro em
um determinado municipio? Em principio, voltaria o bem
para a massa patrimonial objeto de inventario e seria atri-
buido a outro herdeiro. E se for Unico herdeiro? Somente
restara pedir alvara para espélio vender para terceiro.

Por tal razdo, melhor o entendimento literal € menos
restritivo do § 29, do artigo 12 da Lei n® 5.709/1971.

Situacdes em que se impode autorizacao para a aqui-
sicao

1) aquisicao de imdvel rural maior que 3 médulos (MEI)
e menor que 50 (MEI):

a) autorizagao pelo Incra e autorizagdo do Conselho de
Defesa se o0 imovel estiver situado em area indispensa-
vel a seguranca nacional;

Se for superior a 20 MEI, devera também ser analisado
o projeto de exploragao do imovel, sendo certo que, se
houver uma compra de area inferior a esse limite, mas
confinar com outra area de seu dominio, que somados
alcancem os 20 moédulos, também se impde o exame
do projeto de exploragao;
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b) mas nao podera a soma das &reas rurais pertencen-
tes a estrangeiro, pessoas fisicas ou juridicas, ultrapas-
sar percentuais de 25% da superficie dos municipios;

c) também as pessoas da mesma nacionalidade nao
poderao ser proprietarias, em cada municipio, de mais
de 40% da éarea de 1/4 de sua superficie, ou seja, 10%
da érea.

Esses limites (item b e ¢)'® ndo se aplicam para
aquisigoes de areas rurais nas seguintes hipoteses:

|. &reas inferiores a 3 modulos;

Il. areas objeto de compra e venda, de promessa de
compra e venda, de cessao ou de promessa de ces-
s&o, mediante escritura publica ou instrumento particu-
lar devidamente protocolado no registro competente e
que tiverem sido cadastrados no Incra, em nome do
promitente-comprador, antes de 10 de margo de 1969;

Ill. quando o adquirente tiver filho brasileiro ou tiver ca-
sado com pessoa brasileira, sob o regime da comu-
nhé&o de bens.

Note-se que nas hipéteses acima transcritas ndo seréo
computados os limites percentuais de 25% e 10% (item
b e c), mas nem por isso estara dispensado de exibir
autorizagéo do Incra quando necessaria.

2. aquisicao de imovel rural com &rea superior a 50 mo-
dulos Médulo de Exploragao Indefinida (MEI):

Em principio nao é admissivel, ao menos que haja au-
torizagdo do Presidente da Republica e, eventualmen-
te, do Conselho de Defesa (se for em area de segu-
ranga nacional) e do Incra para analise do projeto de
exploragéo para areas acima de 20 mddulos.

Também existem as limitacdes das letras b e ¢ do item
anterior (item 1).

Aspectos notariais e registrais

A aquisicaéo de imdével rural por pessoa estrangeira, fisi-
ca ou juridica, é da esséncia do ato a escritura publica,
na forma do artigo 8¢ da Lei n25.709/1971.

Ainda que o valor do imovel seja inferior a 30 salarios-mi-
nimos, também a promessa teria de ser por escritura pu-
blica, pois sen&o seria faciimente utilizada como burla.

Da escritura relativa a aquisicdo de imdével rural por pes-
soa fisica estrangeira, constara, obrigatoriamente, além
dos documentos exigidos para a lavratura de escrituras
em geral," o documento de identidade do adquirente,
prova de sua residéncia no territério nacional e, quando
for o caso, autorizagao do 6rgao competente.

O adquirente necessitara, no caso de areas nao supe-
riores a 3 médulos (MEI), declarar, sob as penas da lei,
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que n&o possui outro imével, na forma do artigo 99, “a”,
do Decreto n° 74.995/1974.

Autorizacéo do Incra, do Conselho de Defesa Nacio-
nal, do Ministério da Agricultura ou do Presidente da
Republica, de acordo com a localizagdo da area ou do
tamanho da propriedade.

E de 30 dias o prazo de validade da autorizagao para
a lavratura da escritura, seguindo-se o registro no
Servico de Registro de Imdveis, no prazo de 15 dias.

A certiddo do Registro Geral de Iméveis (RGI) relatan-
do a porcentagem de propriedades rurais em nome de
estrangeiros no municipio da situagdo do bem devera
ser comprovada perante o Incra (artigo 92, “a”, do De-
creto n2 74.965) e também perante as serventias extra-
judiciais. Da certidao do RGI devem constar inclusive
as areas inferiores a 3 médulos.

O adquirente devera apresentar, ainda, seu CPF, inde-
pendentemente da sua regularidade de permanéncia
em territério nacional.

Nao sendo solteiro, devera apresentar certidao de ca-
samento, legalizada por consul, traduzida e registrada
em servico de Titulos e Documentos, ou simplesmente
a certiddo expedida pelo Registro Civil das Pessoas
Naturais (RCPN) na hipétese de casamento celebrado
no Brasil.

O documento de identificagéo, para alguns autores,
devera ser a identidade estrangeira com o Registro Na-
cional de Estrangeiros (RNE), uma vez que a lei exigiria
a prova de residéncia permanente. '

Prevalece, contudo, o entendimento de que basta a
apresentacao do passaporte com visto dentro do pra-
zo de validade.® A prova da residéncia em territério na-
cional se da por mera declaragéo, na forma do artigo
1 da Lei ne 7.115/1983.

A ndo observancia das regras contidas na Lei n¢
5.709/1971 implica a nulidade do ato e a responsa-
bilizagdo civil, penal e administrativa do tabelido e do
registrador.

O livro de registro de propriedade rural para estrangei-
ro ndo é o que transfere a propriedade, mas simples
controle administrativo, ndo havendo emolumentos a
serem exigidos para o registro dos atos nele efetuados.
Se néo for feito o registro administrativo, ndo havera,
obviamente, qualquer prejuizo para o adquirente.

[.]

® De igual teor, o artigo 22 do Ato Complementar n 45,
de 30 de janeiro de 1969.

10 Este moddulo € definido pela Instrugéo Especial ne 50
do Incra, sendo diferente do mddulo rural e do médulo
fiscal. O MEI ndo consta do CCIR.

" Art. 332 — A aquisigao ser4 livre, independentemente
de qualquer autorizagdo ou licenga, se o imével conti-
ver area nao superior a 03 moédulos, ressalvados, no
entanto, os imoveis situados em area considerada in-
dispensavel a seguranga nacional, que dependerao de
assentimento prévio do Conselho de Defesa Nacional.”

2 Declaragéao do estrangeiro que nao possui outro imo-
vel rural (artigo 92, “a”, do Dec. 74.964/1974). Art. 334
da Consolidagdo do Estado do Rio de Janeiro: “De-
pendera também, de autorizagéo do INCRA, a aquisi-
G40, por pessoa fisica, de mais de um imoével com érea
nao superior a 03 médulos”. “Art. 33 — Caso o adquiren-
te ndo seja proprietario de outro imoével com area néao
superior a 03 mddulos, constara do instrumento decla-
racao dele neste sentido, e sob sua responsabilidade”.

'8 Se nao tiver o oficial como calcular a soma de areas
rurais em nomes de estrangeiros, no municipio, e o
total das areas adquiridas por pessoas da mesma na-
cionalidade do requerente, incluindo o periodo anterior
a promulgacéo do Decreto-Lei n® 494, de 10 de mar-
¢o de 1969, podera considerar a certidao referente as
transacdes que se efetivarem a partir da Lei n° 5.709,
de 7 de outubro de 1971, ou mesmo do Decreto n°
74.965, de 26 de novembro de 1974, que instituiram
o livro especial auxiliar para o registro de terras rurais
adquiridas por estrangeiro. Nesse sentido, veja-se o
artigo 5° do Decreto no 74.965, de 26 de novembro
de 1974.

4 Certificado de Cadastro de Imdvel Rural (CCIR), Im-
posto Sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) relativo
aos Ultimos cinco anos, Certiddo Negativa de Débito/
Instituto Nacional do Seguro Social (CND/INSS) nas
hipéteses legais, certiddo de 6nus reais, certiddo de
feitos ajuizados e imposto de transmissao.

'® Ver, por todos, Eduardo Augusto Agostinho (Dispo-
nivel em: http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.
br/). O referido autor, uma das maiores autoridades
em tema de imdveis rurais, conduz seu pensamento
no pressuposto de que exige a lei de residéncia per-
manente. Ocorre que a lei refere-se, tdo somente, a
exigéncia de residéncia em territorio nacional, como se
pode perceber por meio da simples leitura do artigo 7°
da Lei n2 5.709/1971. E verdade que o antigo Decreto
regulamentador do tema fazia mengao ao requisito da
permanéncia. Ocorre que tal norma é anterior a Lei n°
5.709/1971, ndo podendo, obviamente, confrontar com
a nova legislagao.

6 Se nao possuir NRE “recomenda-se que conste da
escritura que o estrangeiro nao é obrigado a registrar-



se no Ministério da Justiga porque nao foi admitido na
condicéo de permanente ou temporario ou asilado, con-
forme artigos 30 e 33 do Estatuto de Estrangeiro (Lei
n° 6.815/1980)". (cf. Luis Ramon Alvares. Disponivel em:
<www.2registro.com.br.boletim/boletim09.html>. Aces-
so em: 16 jun. de 2011. Também: ERBOLATO, Adriano.
Revista de Direito Imobiliario n° 62, p. 250.

Se satisfeitos os requisitos exigidos, entendemos que o regis-
tro devera ser feito no Livro n° 2 — Registro Geral.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servico da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
Normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 18/9/2012

Localidade: Bahia

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

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 7

Imovel cortado por rodovia municipal. Retificagao de area.

Pergunta: E possivel de retificacéo extrajudicial um imaével X,
em que ha anos foi cortado por uma rodovia municipal sem
desapropriagao, mas que a situagéo, de fato, j& € consolidada?

Resposta: O tema demanda algumas particularidades, razéao
pela qual indicamos trecho do MANUAL BASICO — RETIFICA-
CAO DE REGISTRO E GEORREFERENCIAMENTO — Comenté-
rios, Modelos e Legislacdo, p. 65 a 69, de autoria de Eduardo
Augusto, Diretor de Assuntos Agrarios do Irib:

5. Estradas que cortam imoveis

Uma estrada que corta um imoével passa para o domi-
nio publico automaticamente pela sua destinagéo. Isso
independentemente de desapropriagdo ou de acordo
formal entre Estado e particular. Légico que, sem a de-
sapropriagdo, o Estado n&o tera uma matricula em seu
nome. Mas isso nao da direito ao particular em constar
em seu titulo de propriedade um bem que ndo mais
Ihe pertence.

O proprietario prejudicado tem o direito liquido e certo
de acionar o Judiciario em face do Estado, requerendo
a desapropriagao indireta (salvo rarissimas excegoes,
ele nao tem direito a restituicado do bem, mas apenas
a justa indenizagao). Esse direito de acéo, na vigéncia
do Codigo Civil anterior, possufa prazo prescricional
de 20 anos, resultado de construgéo jurisprudencial
sumulada pelo STJ: “Sdmula ne 119: a agao de de-
sapropriagao indireta prescreve em vinte anos”. Com
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0 novo Cédigo, que alterou os prazos de usucapido,
entende-se que o prazo prescricional para a acao de
desapropriagao indireta reduziu-se para 15 anos, isso
porque tal agdo é de natureza real e n&o pessoal, “tra-
duzindo-se numa verdadeira expropriagao as avessas,
tendo o direito a indenizagédo que dai nasce o mesmo
fundamento da garantia constitucional da justa indeni-
zagao nos casos de desapropriacao regular.”™*

Independentemente de ter sido efetivada a desapro-
priagéo direta ou indireta, de ter ou n&o existido acordo
entre Estado e particular, ou mesmo de ter ou n&o ha-
vido a prescricdo do direito pela desapropriagéo indi-
reta, o certo € que um bem publico (em especial “bem
de uso comum do povo”) ndo pode estar incluido na
matricula de um imdvel privado.

APELACAO CIVEL Ne 450-6/5, da Comarca de RIBEI-
RAO PRETO-SP (DOE-SP de 20/6/2006)

As édreas podem ser integradas “no dominio publico,
excepcionalmente, por simples destinagao, que as tor-
nam irreivindicaveis por seus primitivos proprietarios.
Esta transferéncia por destinagao se opera pelo sé fato
da transformagao da propriedade privada em via publi-
ca sem oportuna oposigéo do particular, independen-
te, para tanto, de qualquer transcricdo ou formalidade
administrativa” (Direito Administrativo Brasileiro, Hely
Lopes Meirelles, Ed. RT, 1976, p. 509).

José Cretella Junior ensina que pela destinagdo, que
tem sentido de afetagdo em direito administrativo, “o
bem ou coisa muda de categoria, passando a integrar,
em definitivo, o dominio publico. Nessas condigoes,
o bem afetado fica submetido a um regime juridico
publico, regulando-se por principios diversos daqueles
que vigoram no campo do direito privado” (Bens Publi-
cos, EUD, 1975, p. 124).

Apesar de essa situagao aparentar ser uma enorme in-
justica contra o particular, isso geralmente nao ocorre.
Primeiro porque a lei garante um longo prazo (15 anos)
para que o proprietario requeira a desapropriagéo in-
direta (a justa indenizagao em dinheiro). Segundo por-
que a quase totalidade das estradas hoje existentes
nao foi aberta pelo poder publico, mas pelos proprios
titulares dos imoveis, em forma de serviddes.'> Com
o passar do tempo, os imdveis passaram por suces-
sivos desmembramentos e as serviddes do passado,
que antes serviam a poucos iméveis dominantes, pas-
saram a servir cada vez mais imoveis, até chegar ao
ponto de ndo mais se saber quem sédo os imdveis do-
minantes e quais 0s servientes, pois aquele caminho
deixou de ser exclusivo de uns poucos, passando a
ser direito de ir-e-vir de toda a sociedade. Esta é a ver-
dadeira origem de quase todas as estradas municipais
existentes no Brasil. Estradas criadas pelo povo para
servir o proprio povo.
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A drea abrangida por uma estrada que cortou um
imovel particular, mesmo que ndo tenha havido desa-
propriagdo ou acordo com o proprietario, devera ser
excluida do levantamento da propriedade privada.
A propriedade imobiliaria original (uma matricula) po-
deré resultar em dois ou mais imdveis (“n” matriculas),
Se 0 seu remanescente constituir areas seccionadas,
sem continuidade territorial.

Estrada, rua, avenida e rodovia sao bens de uso co-
mum do povo, portanto uma modalidade de bem pu-
blico, inalienavel e insuscetivel de usucapido. Como
nao necessita de registro para a constituicdo de sua
natureza publica, mas apenas da destinagdo, ndo ha
como manter tais parcelas no computo de éareas pri-
vadas, 0 que resultaria em um aumento artificial da
dimensdo do imdvel e na total inseguranga da publi-
cidade registral.

Uma questéo fica em aberto: do ponto de vista regis-
tral, para onde vao essas areas publicas?

N&ao ha como estabelecer uma regra que atenda sa-
tisfatoriamente a todas as situagbes. Nos exemplos
apresentados, é possivel contemplar no levantamento
todas as parcelas resultantes: cada uma das glebas
de propriedade privada tera uma matricula propria em
nome do particular; e a gleba com destinacéo publica
poderé até ser descrita no remanescente da matricula-
mae, mas isso Nao resolve de vez a situagao.

Ha registradores que entendem ser necessario (sob
0 argumento da continuidade objetiva) a abertura de
matricula propria para a estrada em nome do particular
com averbagao esclarecendo tratar-se de area inteira-
mente ocupada pela via publica.

Como ficariam essas matriculas (e respectivos “imoé-
veis”) no caso de falecimento do “titular”? Deveriam
integrar 0 monte-mor no inventario? Além disso, que
utilidade pratica teriam?

Mesmo sendo Obvia e juridica a titularidade publica
desse novo imoével (da parcela ocupada pela estrada
que interceptou o imével, por exemplo), ndo hé possi-
bilidade, pela legislagéo atual, de abrir a matricula des-
se trecho da estrada em nome do Estado.

Além disso, nem sempre é possivel determinar com
exatiddo que parcela do imdvel foi incorporado pela
estrada, ou seja, qual seria a descricao desse “trecho
da estrada” originado do referido imével particular. Isso
ocorre nas hipéteses de imoéveis com descrigoes pre-
cérias cuja parcela expropriada atinge vérios vértices
e deflexdes.

Nesse exemplo, como a materializagdo dos vértices
pelo agrimensor € tecnicamente impossivel (salvo se

existente na matricula um prévio levantamento de ex-
celente acurécia — o que é rarissimo), a melhor atitude
seria ndo arbitrar a &rea ocupada pela estrada, por ser
impossivel mensurar 0 “quantum” da area de cada um
desses imdveis foi por ela invadido.

Além disso, ndo se pode imputar ao proprietario rural,
que teve expropriada uma parcela de seu imoével, a difi-
cil e onerosa fungao de delimitar essas areas publicas.
Né&o ha lei que obrigue o particular a assim proceder e,
pelo principio constitucional da legalidade, nenhum ato
normativo infralegal poderia lhe imputar tal dever.

A inviabilidade de materializar as verdadeiras divisas
fica mais cristalina quando a area ocupada pelo bem
publico é de grande extenséao e prejudica a maior parte
do imovel. Isso costuma ocorrer nas inundagoes para a
formagao das represas para captagéo de energia.

Independentemente de o caso concreto possibilitar ou
nao a apuragao da area expropriada, a regra intranspo-
nivel & que a propriedade imobiliaria privada ndo pode
incluir, dentro de seus limites, terras publicas. A retifi-
cagao da descricao tabular do imovel, com ou sem o
georreferenciamento, € o momento ideal e essencial
para fiscalizar a necesséria separagdo dos bens publi-
cos dos particulares.

Além disso, ignorar uma situagao real, que tem incon-
testavel amparo juridico, significa ndo cumprir os pre-
ceitos e objetivos almejados pela lei.

O que adianta montar um poderoso cadastro com pre-
cisdo milimétrica se os dados nele inseridos nao con-
ferem com a realidade? Quantas estradas e rodovias
brasileiras foram regularmente desapropriadas? E des-
sas desapropriagdes regulares, quantos titulos foram
efetivamente registrados?

Esperar a iniciativa do poder publico de efetivar as
desapropriagdes para, somente depois, excluir as es-
tradas do imoével particular, € simplesmente absurdo.
Primeiro porque o Estado ndo tem condigbes econd-
micas para tais providéncias (quase nenhuma estrada
foi regularmente desapropriada). E, segundo, porque
ndo seria licito efetuar pagamento de indenizagbes
apds o prazo prescricional da agao de desapropriacéo
indireta (a grande maioria das estradas nao regulariza-
das sao anteriores a década de 80), pois o particular
perdeu seu direito subjetivo de buscar a compensacao
financeira pelo apossamento publico irregular de sua
propriedade.

Por todos esses motivos, compete ao proprietario efe-
tuar tdo-somente o levantamento da area que rema-
nesceu em seu poder. Quanto a parcela que foi englo-
bada pela estrada, o que parece ser a melhor saida é
simplesmente considera-la simples remanescente sem



descricdo da matricula-mae, a qual seré encerrada,
pelos seguintes motivos:

a) o particular ndo tem o dever nem legitimidade de
delimitar imoveis publicos;

b) nem sempre seria possivel descrever a area abran-
gida pela estrada;

¢) nao pode haver matricula de imével publico sem o
correspondente titulo; e

d) matricula de estrada em nome de particular € um
absurdo.

Na eventualidade de surgir algum titulo antigo em
nome do poder publico (um mandado de desapropria-
cao, por exemplo) depois de uma retificagdo dessa
natureza que resultou no encerramento da matricula-
mae, a solugado é por demais simples. Basta fazer uma
averbacéo retificatéria na matricula-méae para declarar
seu nao-encerramento pela existéncia de remanes-
cente e, em seguida, averbar a abertura de matricula
especifica para esse trecho da estrada, matricula esta
em que se faré o registro da desapropriagdo em nome
do expropriante.

Por fim, deve-se tomar cuidado para ndo confundir a
hipotese aqui tratada de estradas abertas pelo poder
publico ou de serviddes que se tornaram vias publi-
cas pela destinagdo com a abertura de ruas em imoével
urbano com o intuito de burlar a lei do parcelamento
do solo. Em situagdes dessa natureza, deve-se exigir
o integral cumprimento da Lei n® 6.766/79, além de co-
municacao do fato criminoso ao juiz corregedor e ao
representante do Ministério Publico.

O texto em questao possui imagens que auxiliam na com-
preenséo do que foi escrito. A integra deste manual podera
ser acessada gratuitamente em: <https://docs.google.com/
file/d/0BXUMvuPpLZM4ZGYyZik3MzItZGFiIOCOONTFILWEXM-
DgtMzg1MzJjMzRiZTg1/edit?hl=pt BR>. Acesso em: 23 nov.
de 2012.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas Nor-
mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 27/9/2012

Localidade: Santa Catarina

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

Fonte: Consultoria do IRIB

*STF, Medida Cautelar na ADIN n22.260-DF, de 14/2/2001, Ministro Moreira Alves.

5 Aimensa maioria das serviddes nao constam do registro imobiliario, mas isso
¢ irrelevante para o tema em discusséo.
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Parcelamento do solo urbano. Loteamento irregular. Seguranga
juridica.

Pergunta: Alguns municipios da minha Comarca possuem
uma gleba de terras a eles concedidas pelo Estado. Quando
assumi esta Serventia Imobiliaria, vi que os municipios alie-
navam glebas destas matriculas em forma de lotes, sem que
antes tivessem realizado o loteamento, nos termos da Lei n°
6.766/1979. O antigo oficial, por sua fez, registrava as aliena-
gbes nas matriculas do municipio. Formou-se, entdo, o que
eu considero uma aberragao juridica: uma matricula com o
registro de fragédo de terreno com area e delimitagdes certas
em nome de cada um dos adquirentes. Nessa matricula, ha
centenas de iméveis registrados de forma irregular, inclusive
com averbagbes de acessdo. Diante dessa situagdo, vi-me
forgado a paralisar qualquer registro de area referente a essas
matriculas e exigir do municipio sua regularizagao, nos termos
das Leis n= 6.766/1979 e 11.977/2009. Criou-se um grande
inconveniente na Comarca. O mercado imobilidrio esta para-
lisado. Acho, no entanto, que estou tomando a atitude certa.

O gue vocés pensam sobre o assunto?

Resposta: O oficial registrador tem, como principal finalidade,
garantir a maxima seguranga juridica possivel nas transagoes
imobiliarias. Portanto, se vocé constatou que existe um lotea-
mento irregular em sua comarca, vocé agiu dentro daquilo que
a sociedade espera de vocé, impedindo a proliferagao de lo-
tes irregulares, o que traria mais inseguranca a regido. Nossa
orientagcéo é que qualquer titulo envolvendo tais areas deve

ser devolvido, enquanto ndo regularizada a situagao.

De qualquer forma, entendemos que vocé devera apresentar o
€aso ao seu juiz corregedor para que, havendo necessidade,

ele determine o bloqueio judicial da(s) matricula(s).

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica de seu Esta-
do para que néo se verifique entendimento contrario ao Nnosso.
Havendo divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas Nor-

mas, bem como a orientagéo jurisprudencial local.

Data: 28/8/2012

Localidade: Minas Gerais

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

Fonte: Consultoria do IRIB
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