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O meu trabalho sera dividido em trés partes e tratarei,
de forma especifica, em primeiro lugar, da Regulariza-
cao dos imdveis da Unido e dos Estados, prevista no
art. 195-B da Lei n? 6.015, inserido na nossa Lei Regis-
tral pelas Leis n2 12.424, de 16 de junho de 2011, e
n212.693, de 24 de julho de 2012.

Na sequéncia, falaremos de um novo instituto do Di-
reito Urbanistico, o Destaque, ato de averbacéo, agora
constante do art. 167, Il, 24, inserido na Lei Registral
pela Lei n2 11.952, de 25 de junho de 20009.

Por fim, trataremos da figura da Investidura de Imo-
veis, hipdtese prevista no art. 17, Inciso | ¢/c o art. 19, in-
ciso Il da Lei n® 8.666/1993.

Regularizacao dos imoéveis
da Unido e dos Estados

Vivemos, no Brasil, um tempo de profundas transfor-
macdes sociais e econdmicas, cujos resultados se fize-
ram sentir, especialmente, nos ultimos anos do século
passado e neste inicio de novo milénio, em intenso
crescimento da economia e na melhoria do nivel de
vida da populacdo.

O bem-estar da populacédo representa mais educacao,
mais saude, mais cultura e lazer, mais democracia, mas
também melhores condicdes urbanisticas, bem como
acesso a bens e servicos que até entdo eram inacessi-
veis a determinados niveis sociais.

A evolucdo da estrutura do consumo € hoje um fato
indiscutivel. Vivemos um periodo de aumento da renda
do setor produtivo e, com isso, o crescimento do
poder de compra da populacado, a estabilidade econd-
mica, a elevacdo do nivel de emprego, a confianca do
setor produtivo, a reducdo das taxas de juros e a am-
pliacdo dos prazos dos financiamentos em geral, in-
clusive os habitacionais, impulsionaram o crédito
imobilidrio, levando a um grande nimero de pessoas a
possibilidade de acesso a certos bens até entdo ina-
cessiveis, como a casa propria, por exemplo.

Até o segmento da populacdo que era classificado
como faixa de “caréncia”, porque nao tinha renda para
comprar a casa propria, € o mercado, em contrapar-
tida, ndao produzia para tal grupo, passou a receber
subsidios, inserindo no mercado um segmento social
que representava um grande déficit habitacional.

Acompanhando essa profunda transformacéo social, o
sistema juridico também tem se aperfeicoado, no sentido
de dotar a legislacdo de mais efetividade e seguranca.

Neste vetor, a Lei n2 6.015, de 31/12/1973, a nossa Lei
Registral Imobilidria, em vigéncia ha mais de 40 anos
e responsavel por toda estabilidade, seguranc¢a, publi-
cidade e eficacia dos negdcios juridicos imobilidrios,
tem sido alvo de muitas modificacdes e adaptacdes,
visando acompanhar essas transformacdes sociais, as
evolucdes e a dindmica da vida econbmica, social e,
especialmente, juridica.

Uma sociedade n&o permanece a mesma por muito
tempo. Com o passar do tempo, inUmeras mudancas
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ocorrem em variadas épocas. O sistema juridico deve
acompanhar essas mudancas.

Apesar de ainda ter a mesma estrutura inicial, consi-
derando o curso da sua histéria, desde a sua edicao
até hoje, a nossa Lei Registral - Lei n? 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 - vem se adaptando a todas essas
mudancas e podemos citar que, no lapso de sua vi-
géncia, muita coisa mudou neste pais.

A Lei Registral:

e Viu mudar a Constituicdo Federal, em 1988, implan-
tando uma nova ordem social neste pais;

e Viu mudar o Cdédigo Civil, em 2013;
e V&, agora, a mudanca do Cddigo de Processo Civil;

e Viu a pujanca do Sistema Financeiro da Habitac&o e
também o Sistema Financeiro Imobilidrio e o nasci-
mento da alienacado fiducidria de bem imovel, em
1994, o que deu um novo impulso ao crédito imobi-
lidrio no Brasil, propiciando moradia a milhdes de
brasileiros;

e VViu uma nova legislacao de loteamentos urbanos, em
1979;

e Viu também se reafirmar o Direito Ambiental, com
seus diversos institutos, como a Reserva Legal, a Ser-
viddo Ambiental, as dreas contaminadas, as Reser-
vas Ambientais, as dreas protegidas;

e Viu, ainda, a mudanca da estrutura legal do casa-
mento no Direito Civil, com a Lei do Divdrcio, em
1977, que regulava os casos de dissolucdo da socie-
dade conjugal e do casamento e seus efeitos, pas-
sando o regime legal de comunhdo universal a
comunhao parcial, gerando, com isso, diversas mo-
dificacdes na estrutura da vida conjugal e social;

e Viu ser criado um estatuto proprio dos Notdrios e
Registradores, a Lei n? 8.935, em 1994;

e Viu a regulamentacao da regularizacao fundiaria,
neste pais, e a criacdo da Lei chamada “Minha Casa -
Minha Vida”, que propiciou moradia a milhdes de bra-
sileiros, ainda na drea do Direito Registral Imobiliario;

e \Vé, agora, sendo implementado o registro eletrénico,
que ird mudar a sistematica e a forma de se lancar,
no Registro de Imodveis, os atos registrais;

e A legislacdo registral recepcionou também os ins-
trumentos de desjudicializacdo, como as escrituras
de inventario e partilha, a separacdo consensual, e
ainda viu as retificacdes administrativas e a execu-
cdo dos contratos, como os de loteamentos e de
alienacao fiduciaria, feitos diretamente pelo regis-
trador imobiliario, que s&o uma realidade, desafo-
gando o Judicidrio acumulado de processos
interminaveis;

e E, no ambito dessa desjudicializacdo, vemos agora a

Lei Registral recepcionar um novo procedimento
para a regularizacao de terras publicas.
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A Lei Registral e também os seus operadores, os re-
gistradores imobilidrios, encontram-se, agora, diante
de um novo desafio, um trabalho extraordinario, que
comeca a ser desenvolvido pela Administracdo Pu-
blica, primeiramente a federal e depois as demais, es-
taduais e municipais, no sentido da reorganizacao do
sistema de registro e de publicidade das terras publi-
cas neste pais.

O Estado brasileiro, tanto em nivel federal, quanto es-
tadual e municipal, vé nesse nosso sistema Registral
uma forma segura de dar publicidade as suas proprie-
dades imobiliarias e, como consequéncia disso, inicia
um gigantesco trabalho de sistematizacao, regulariza-
¢do e registro, lancando nos livros do nosso Registro
de Imoveis as suas propriedades imobilidrias.

Nem sempre foi assim. Historicamente, de acordo com
a Lei n® 601, de 1850, a chamada Lei de Terras, as ter-
ras publicas deveriam ser cadastradas na chamada Re-
particdo Geral de Terras Publicas, o que nunca
aconteceu em volume representativo.

Por isso, alguns legisladores entendiam que os imodveis
publicos ndo necessitavam do re-
gistro imobiliario, justificando o seu
entendimento no fato de que a
maior parte das terras publicas era
patrimonial ou devoluta, de aquisi-
cdo imemorial e originaria. Por isso
e por sua propria natureza, seriam
imprescritiveis e inalienaveis, sendo
destinado o Registro de Imdveis so-
mente aos imdveis privados.

Tal entendimento foi ultrapassado
de forma definitiva especialmente
a partir da edicdo da lei de acédo
discriminatdria, a Lei n® 3.081, de 22 de dezembro de
1956, que determinava que a Unido, os estados e mu-
nicipios deveriam promover a acdo discriminatoria
judicial, para deslinde das terras de seu dominio. A
lei determinava, ainda, que a sentenca definitiva e
homologatdéria da demarcacao seria transcrita no
Registro Publico de Imodveis da comarca, e sé assim
poderia a administracdo publica dispor das terras
apuradas.

Posteriormente, revogando a Lei n® 3.081, entrou em
vigor a Lei n? 6.383, de 7 de dezembro de 1976, tra-
zendo a possibilidade de acontecer o procedimento
discriminatdrio, além de judicialmente, também ad-
ministrativamente, pela prdopria administracdo, nos
casos de terras da Unido e dos estados, determi-
nando o encerramento do procedimento discrimina-
tério. Reafirma que caberd ao oficial do Registro de
Imdveis proceder a matricula e ao registro da area
discriminada.

Agora, temos no sistema juridico brasileiro as Leis n®
12.424/2011 e n212.693/2012, que introduziram na Lei
Registral Imobilidria o art. 195-B, que podera ser equi-
parado a um novo procedimento discriminatdrio,
muito mais agil, para que se cumpram as finalidades
de terem todas as terras publicas da Unido e dos esta-
dos registradas. Este procedimento é feito diretamente
no Cartoério de Registro de Imodveis.
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A justificativa, inserida na entdo Medida Proviséria
n? 514, de 12 de dezembro de 2010, que, posterior-
mente, foi convertida na Lei n® 14.424/2011 para a in-
clusdo do art. 195-B na Lei Registral, € de que tal
dispositivo “tem como objetivo instituir um procedi-
mento agil para abertura de matricula de imdveis pu-
blicos urbanos, permitindo ao Poder Publico registrar,
no cartério de Registro de Imdveis, bens que passaram
ao seu dominio em razdo das normas em vigor e, pos-
teriormente, realizar de forma segura as acdes de re-
gularizacdo fundidria urbana e de urbanizacdo de
assentamentos precdrios”.

Art. 195-B - A Uniéo, os Estados e o Dis-
trito Federal poderdo solicitar ao Registro
de Imoveis competente a abertura de ma-
tricula de parte ou da totalidade de imo-
veis urbanos sem registro anterior, cujo
dominio lhe tenha sido assegurado pela
legislacdo, por meio de requerimento
acompanhado dos documentos previstos
nos incisos I, Il e Ill do art. 195-A. (Incluido
pela Lei n°®12.693, de 20712)

| - planta e memorial descritivo do
imadvel publico a ser matriculado,
dos quais constem a sua descricdo,
com medidas perimetrais, drea total,
localizagc&o, confrontantes e coorde-
nadas preferencialmente georrefe-
renciadas dos vértices definidores
de seus limites; (Incluido pela Lei n®
12.424, de 2011)

/I - comprovagcdo de intimagcdo dos

confrontantes, para que informem,

no prazo de 15 (quinze) dias, se os

limites definidos na planta e no
memorial descritivo do imovel publico a
ser matriculado se sobrepéem as suas
respectivas areas, se for o caso; (Incluido
pela Lei n®12.424, de 2011)

/Il - as respostas a intimagcdo prevista no
inciso Il, quando houver; (Incluido pela Lei
n®12.424, de 2071)

Observem que ndo se faz necessaria, neste caso, a
aprovacdo municipal, para que sejam feitas as matri-
culas desses imoveis, justificando o meu entendimento
na ndo inclusdo, no “caput” do art. 195-B, do docu-
mento previsto no inciso IV do art. 195-A, que seria
exatamente a aprovacao pela Prefeitura, sendo apenas
necessarios, no caso do art. 195-B, os documentos
previstos nos incisos |, Il e lll, acima citados.

Paragrafo 1° - Recebido o requerimento,
na forma prevista no caput, o oficial de
registro de imadveis abriréd a matricula
em nome do requerente, observado o
disposto no paragrafo 52 do art. 195-A.

(Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011).
(Paragrafo 5° do art. 195-A - independe
do regime juridico do bem publico).

Paragrafo 2° - O Municipio podera reali-
zal, em acordo com o Estado, o procedi-



mento de que trata este artigo e requerer,
em nome deste, no registro de imdveis
competente, a abertura de matricula de
imadveis urbanos situados nos limites do

respectivo territorio municipal. (Incluido
pela Lei n®12.424, de 2011)

Como se pode perceber, surgiu uma nova forma de re-
gularizacdo dos bens de dominio publico, passando
assim a existir trés formas de regularizacdo, quais
sejam: o procedimento discriminatério via acdo judi-
cial, o procedimento discriminatério promovido pela
propria Administracdo Publica e, agora, tal procedi-
mento perante o registrador imobilidrio.

A criacdo dessa nova modalidade de regularizacdo fun-
didria foi motivada, conforme j& vimos, pela reconhe-
cida agilidade e eficiéncia na realizacdo da
regularizacdo fundiaria pelo Registro Imobilidrio, possi-
bilitando a abertura de matricula de imoveis publicos e
permitindo ao Poder Publico registrar bens que passa-
ram ao seu dominio em razdo das normas em vigor.

O procedimento se assemelha ao procedimento dis-
criminatério administrativo, previsto na legislacao an-
terior, s6 que este é processado diretamente, desde
0 seu inicio, perante o Cartdrio de Registro de Imo-
veis, a requerimento da Unido, dos Estados e do Dis-
trito Federal.

Analisando tais requisitos, vemos inserida no caput
do art. 195-B a exigéncia de que o dominio dos bens
imdveis tenha sido assegurado pela “legislacdo”. O
objetivo do legislador ao usar tal expressao foi o de
dar amplitude ao ente publico para, dentre as diver-
sas espécies normativas existentes (leis, decretos,
ou outros atos normativos), definir qual seria a
adequada para corroborar a sua titularidade e espe-
cializar o imovel a ser objeto da regularizacéo, indi-
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vidualizando-o com a sua descricdo, medidas peri-
metrais, drea total, localizacdo, confrontantes e coor-
denadas preferencialmente georreferenciadas dos
vértices definidores de seus limites, conforme deter-
mina o art. 195-B, citando o art. 195, |, da Lei de Re-
gistros Publicos.

Quanto ao requerimento em que o Poder Publico soli-
cita a regularizacao ser dirigido ao Oficial do Registro
de Imdveis da respectiva circunscricdo onde se localiza
o imodvel, acompanha a lei a diretiva existente na Lei
Registral, art. 169 da Lei n® 6.015/1973, de que todos os
atos registrarios devem ser realizados na circunscricao
a que pertencer o imdvel, em respeito ao principio da
seguranca juridica que tal preceito da ao sistema re-
gistral. Este requerimento deve ser acompanhado de
planta e memorial descritivo do imdvel publico a ser
matriculado.

Outro requisito é a comprovacao de intimac&o dos
confrontantes para que informem no prazo de 15
(quinze) dias, se os limites definidos na planta e no me-
morial descritivo do imdvel publico a ser matriculado
se sobrepdem as suas respectivas areas, se for o caso.
Assim, deverd o 6érgdo publico, encarregado de pro-

mover a regularizacdo, encaminhar ao oficial do Re-

gistro de Imdveis a prova da intimacdo dos

confrontantes. A intimacdo podera ser efetuada por

todas as formas em direito permitidas, pessoalmente
ou por edital.

Assim, encaminhado o pedido de registro, acompa-
nhado dos documentos acima citados, cabe ao ofi-
cial do Registro de Imdveis apenas observar se nao
ocorreu qualquer contestacdo ao pedido de abertura
de matricula das areas objeto de regularizacédo. Ine-
xistindo contestacao, é feita imediatamente a matri-
cula da area.

A expressado utilizada pela lei, no caput do art. 195-B,
“matricula de parte ou da totalidade de iméveis urba-
nos sem registro anterior”, deve ser interpretada da se-
guinte forma:

Os imodveis, de forma geral, se dividem em imdveis
urbanos e rurais. A doutrina e a legislacao, de
forma majoritaria, utilizam para diferenciar o imo-
vel urbano do rural a caracterizacdo pela sua des-
tinacdo, ndo apenas pela sua localizacdo. Assim,
poderd existir um imodvel rural, em area urbana,
desde que tenha destinag¢do rural (art.42, | da Lei
n® 4.504/1964 - Estatuto da Terra). Como corolario,
podera ocorrer o caso de imoveis localizados em
areas rurais terem outras finalidades nao rurais,
como, por exemplo, vias de circulagao, como es-
tradas, ruas, avenidas ou outra utilizacdo publica.
Assim, a expressdo “urbanos” ndo deve ser dbice
para a aplicacdo do art. 195-B, qualquer que seja a
localizagdo do imodvel publico a ser regularizado,
devendo ser apenas esclarecido pelo requerente,
ao oficial do Registro de Imodveis, a destinacdo do
imodvel objeto da regularizacéo, inclusive para efei-
tos de afetacéo.

Ha de se observar que tais regularizacdes de terras pu-

blicas tém a natureza de aquisicdo originaria; sobre
elas nao ha que se falar em incidéncia de tributos, re-
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gistros anteriores, certiddes negativas e outros requi-
sitos proprios das aquisicdes derivadas.

Entendo que tal modificacdo legislativa tem a finali-
dade de reconhecer o dominio publico originario e
traz, como solugcdo, o registro incondicional do titulo
oriundo de dominio estatal.

Destaque

Na esteira desse procedimento de regularizacao
nasceu um novo instituto do direito urbanistico, o
destaque, que seria uma nova forma de parcela-
mento do solo, quando a propriedade das terras for
publica.

Apesar de o titulo da nossa conferéncia ser “Os dis-
positivos especificos aplicaveis ao desmembramento
e a regularizacdo dos imoéveis da Unido”, na verdade, a
expressdo correta ndo seria desmembramento, mas
sim parcelamento do solo, por ser esta uma expressdo
mais genérica e que comporta os mais diversos tipos
de fracionamento da propriedade. Trataremos, por-
tanto, de um novo dispositivo aplicavel ao parcela-
mento do solo dos bens pulblicos e ndo apenas da
figura do desmembramento, da forma como a ex-
pressao é definida na Lei n? 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, a Lei de Loteamentos Urbanos.

Sabemos gue o parcelamento do solo pode dar-se por:

e Loteamento - a subdivisdo da gleba em lotes desti-
nados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolonga-
mento, modificacdo ou ampliacdo das vias existen-
tes. (Lei n® 6.766 /79, art. 2° § 19);

e Desmembramento - a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sis-
tema viario existente, desde que ndo impligue em
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
em prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja
existentes. (Lei n® 6.766/ 1979, art. 22, paragrafo 22);

e Desdobro - a subdivisdo de lote ou gleba que dis-
pensa o registro especial previsto no art. 18 da Lei
n® 6.766/1979. “Neste caso, deve o registrador, pru-
dentemente, aferir se o parcelamento se trata ou
ndo de um verdadeiro empreendimento, eviden-
ciando burla da lei do parcelamento do solo.” (Jodo
Baptista Galhardo, intitulado “O registro do parce-
lamento do solo para fins urbanos”, IRIB/safE,
Porto Alegre, 2004, p. 31 e 32). Para este caso,
mencionamos aqui a licdo do hoje desembargador
José Renato Nalini, de Sdo Paulo: “Convencionou-
se admitir o conjunto de seis unidades como limite
mMaximo para essa inexigéncia. Mas, nao existe um
argumento intransponivel a que o nimero de uni-
dades edificadas chegue a 11 ou 13 ou 18. A fixacao
em um numero certo para acesso ao sistema regis-
trario, independentemente do registro especial, é
desarrazoada e nao cientifica. O bom arbitrio do
registrador - que ndo é cego e surdo da lei, des-
provido de discernimento e senso pratico - é es-
sencial na apuracdo do contexto global da hipdtese
gue se lhe submete a registro. Ele podera avaliar o
alcance da averbacdo, as suas consequéncias, 0s
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seus efeitos e a intencdo - as vezes sub-repticia -
de se furtar ao comando. A cada hipdtese, deve o
registrador se debrucar, refletir e convencer-se,
atento ndo apenas a subserviéncia que se lhe exige
perante a lei, mas sem perder a nocdo da realidade
social. A lei deve ser instrumento de facilitacdo do
convivio comunitdrio. E essencial, mas é instru-
mento. Ndo objetivo, mas caminho. E a licdo de
Serpa Lopes, muitas vezes sufragada pelo Conse-
lho Superior da Magistratura, deve estar sempre
insculpida na consciéncia do registrador: em tema
de Registros Publicos, a interpretacdo deve sempre
facilitar e nao dificultar o acesso dos titulos ao re-
gistro (Des. José Renato Nalini - RJTJSP, Lex
50/403, 68/432 e 74/396)”.

O desdobro é assim tratado no art. 887 do Cdédigo
de Normas do Estado de Minas Gerais, que o dispen-
sa do registro especial previsto no art. 18 da Lei
ne 6.766,/1979:

“l - o simples desdobro, assim considerada a subdi-
visdo de gleba ou lote que ndo implique, cumulati-
vamente:

a) a abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem prolongamento, modificacdo ou ampliacédo
dos ja existentes;

b) a necessidade de execucdo de obras ou melho-
ramentos publicos, conforme certiddo expedida
pelo municipio”.

Recentemente, passamos a ter conhecimento de uma
nova espécie, uma nova figura ou um novo instituto do
Direito Urbanistico, na drea do parcelamento do solo,
destinada exclusivamente a bens imodveis publicos.
Este instituto se chama “destaque de imdvel de gleba
publica origindria”, incluido na nossa Lei Registral Imo-
bilidria, art. 167, inciso Il, n? 24, dentre os titulos aver-
baveis, pela Lei n211.952, de 25 de junho de 2009.

Destaque é uma forma de parcelamento do solo que
ndo se pode confundir com loteamento, com des-
membramento e nem com o desdobro, figuras acima
mencionadas. Observamos que tais institutos estdo
enumerados dentre os titulos registraveis ou averba-
veis em dispositivos diferentes na Lei n? 6.015/1973,
(loteamento e desmembramento - art. 167, 1, 19, 19 -
dos loteamentos urbanos e rurais e art. 167, Il, 4 -
......... , do desmembramento e do loteamento de imo-
veis). J& o destaque se vé de forma apartada desses
outros titulos, dentre os titulos averbaveis, no art. 167,
inciso I, n® 24,

Esta lei inseriu ainda na Lei Registral os paragrafos 59,
62 e 72 no art. 176, que dizem:

Art. 176 - O Livro n® 2 - Registro Geral -
serd destinado a matricula dos imdveis e
a0 registro ou averbacdo dos atos rela-
cionados no art. 167 e ndo atribuidos ao
Livro n® 3.

Paragrafo 3° - Nos casos de desmem-
bramento, parcelamento ou remembra-
mento de imdveis rurais, a identificacdo



prevista na alinea a do item 3 do inciso
/I do paragrafo 1° sera obtida a partir de
memorial descritivo, assinado por pro-
fissional habilitado e com a devida Ano-
tacdo de Responsabilidade Técnica -
ART, contendo as coordenadas dos vér-
tices definidores dos limites dos imdveis
rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisdo
posicional a ser fixada pelo Incra, ga-
rantida a isencdo de custos financeiros
aos proprietarios de imadveis rurais, cuja
somatoria da drea ndo exceda a quatro
moaodulos fiscais. (Incluido pela Lei n®
10.267, de 2001)

Paragrafo 4° - A identificagcdo de que trata
o paragrafo 3° tornar-se-a obrigatoria
para efetivacdo de registro, em qualquer
situacdo de transferéncia de imadvel rural,
nos prazos fixados por ato do Poder Exe-
cutivo. (Incluido pela Lei n® 10.267, de
2007)

Parégrafo 5° - Nas hipoteses do pardgrafo
3°, caberd ao Incra certificar que a poligo-
nal objeto do memorial descritivo ndo se
sobrepbe a nenhuma outra constante de
seu cadastro georreferenciado e que o
memorial atende as exigéncias técnicas,
conforme ato normativo prdprio. (Incluido
pela Lei n®11.952, de 2009)

Paragrafo 6° - A certificacdo do memo-
rial descritivo de glebas publicas sera re-
ferente apenas ao seu perimetro
origindrio. (Incluido pela Lei n® 11.952, de

2009)

Paragrafo 7¢ - Ndo se exigird, por ocasido
da efetivacdo do registro do imével des-
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tacado de glebas publicas, a retificacdo
do memorial descritivo da drea remanes-
cente, que somente ocorrerd a cada 3
(trés) anos, contados a partir do primeiro
destaque, englobando todos os desta-
ques realizados no periodo. (Incluido pela
Lei n®11.952, de 2009)

§ 82 - O ente publico proprietario ou imi-
tido na posse a partir de decisdo proferida
em processo judicial de desapropriagdo
em curso podera requerer a abertura de
matricula de parte de imodvel situado em
area urbana ou de expansdo urbana, pre-
viamente matriculado ou ndo, com base
em planta e memorial descritivo, podendo
a apuracdo de remanescente ocorrer em
momento posterior. (Incluido pela Lei n®

12424, de 2011)

Observo assim, que o destaque deve ser tratado de
maneira diferenciada, portanto, do loteamento, do
desmembramento e do desdobro, modalidades que
exigem, se urbanos, a participacdo do municipio, que
deve aprovar tais atos. A aprovacdo municipal nestes
casos é pré-requisito da validade do ato.

Ja para o destaque, a lei ndo exige a aprovacao do mu-
nicipio, nem audiéncia ou anuéncia do Incra, se rural.
Deve o 6rgao publico apresentar ao Cartério de Re-
gistro de Imoveis apenas a planta do imdvel a ser des-
tacado e o seu respectivo memorial descritivo. Mas,
entendo que o registrador imobilidrio deve ficar atento
as areas minimas permitidas para o parcelamento do
solo, tanto urbanos quanto rurais.

O registrador imobilidrio deve observar que ndo se
exige a especializacdo da area remanescente, ou
seja, ndo se exige a apuracdo de remanescente
existente na matricula, o que podera ocorrer a cada
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3 (trés) anos, contados a partir do primeiro desta-
que, englobando todos os destaques realizados no
periodo.

Da mesma forma, o ente publico, quando efetivar a
desapropriacdo de imovel, se for o caso, podera re-
qguerer a abertura de matricula de parte de imdvel si-
tuado em 4&rea urbana ou de expansdo urbana,
previamente matriculado ou ndo, com base em planta
e memorial descritivo, podendo a apuracao de rema-
nescente ocorrer em momento posterior. E a confir-
macdo definitiva da natureza origindria da aquisicao
por desapropriacdo, que deve ter um tratamento di-
ferenciado pelo registrador imobilidrio, quando da
qualificacdo do titulo, no sentido de sempre viabilizar
0 seu registro, facilitando o ingresso do mesmo no
album registral.

E certo que a qualificacdo deve obedecer as regras im-
postas pelo nosso sistema juridico. Mas, sabemos nds
que a intensidade da qualificacdo ndo € a mesma para
as varias categorias de direitos levados ao Registro de
Imoveis. As exigéncias a serem observadas pelo regis-
trador devem ser compativeis com a natureza do ne-
godcio juridico que encerra e com a propria finalidade
do registro correspondente.

No caso, a finalidade publica requer que o registra-
dor observe que as exigéncias administrativas devem
ser mitigadas, como a aprovacdo pelo municipio de
tal ato, em decorréncia de disposicdes legislativas
que regem a matéria e em vista da natureza dos di-
reitos que portam.

“INCUNTR
ISTRO DE |
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Investidura

CC Art. 100 - Os bens publicos de uso
comum do povo e os de uso especial s§o
inalienaveis, enquanto conservarem a
sua qualificagcdo, na forma que a lei de-
terminar.

CC Art. 107 - Os bens publicos dominiais
podem ser alienados, observadas as exi-
géncias da lei.

O art. 100 do Cdédigo Civil nos diz que, enquanto os
bens conservarem a sua qualificacdo, sdo inaliendveis,
ou seja, enquanto afetados como bens de uso comum
do povo e de uso especial sdo inaliendveis. O instituto
afetacdo diz respeito a utilizacdo do bem publico e
assim é de suma importancia para a caracterizacdo do
bem como alienavel ou inalienavel.

Caso determinado bem esteja sendo utilizado para
uma finalidade publica, diz-se que esta afetado a de-
terminado fim publico. Ex.: uma rua, regra geral, é
afetada como bem de uso comum do povo, da
mesma forma que um prédio, no qual funcione uma
reparticdo publica, € um bem de uso especial, afe-
tado ao fim publico.

Ao contrario, caso o bem ndo esteja sendo utilizado
para qualquer fim publico, diz-se que esta desafetado.
Mas, sabemos que o bem afetado pode passar a desa-
fetado, e vice-versa.
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A afetacdo tem relevante importancia para se exa-
minar a possibilidade de alienacdo ou mesmo a ina-
lienabilidade do bem publico. Isso porque ¢é
pacifico na doutrina que os bens publicos afetados
como de uso comum ou de uso especial nao
podem, enquanto permanecerem nessa situacéo,
ser alienados.

Os bens dominicais, ao contrario, por ndo estarem
afetados a um fim publico podem ser alienados (CC,
Art. 101).

O professor Hely Lopes Meirelles cita este exemplo:
“Uma praca ou um edificio publico ndo pode ser alie-
nado, enquanto tiver essa destinacdo, mas qualquer
deles podera ser vendido, doado ou permutado desde
0 momento em que seja, por lei, desafetado da desti-
nacdo origindria e transpassado para a categoria de
bem dominical, isto &€ do patrimbnio disponivel da Ad-
ministracdo”. (Grifo nosso)

Assim, entende o festejado ,doutrinador gue a desafe-
tacdo seja efetuada por lei. E acompanhado pela maio-
ria na doutrina.

A afetacdo, para nds, registradores de imdveis, deve
ser anotada na matricula do imoével publico, no mo-
mento em que o bem publico é levado a matriculacdo
no respectivo Cartorio.

Alguns autores admitem a desafetacdo tacita, como,
por exemplo, Didgenes GASPARINI, Direito adminis-
trativo. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 688.

Assim, existem:

1) Desafetacdo expressa: € a regra, mediante lei;

2) Desafetacado tacita: decorre de fato administrativo
(controvertido).

O meu entendimento, como registrador imobilidrio, é
que devemos nos ater ao principio da legalidade, ja-
mais admitindo a desafetacdo tacita, sem qualquer lei,
para modificar a natureza de um bem publico. O ndo
uso do bem nao leva a desafetacdo, ou a sua desafeta-
¢do ndo poderia ocorrer por um mero acontecimento,
como, por exemplo, uma inundacdo ou uma enchente.

Por fim, para a alienacdo dos imdveis publicos também
€ necessaria a licitacdo na modalidade concorréncia.

Em algumas situacdes teremos excecdes ao dever de
licitar. S8o hipdteses de inexigibilidade e dispensa.
E exatamente este o cerne da questdo aqui levantada.
Observemos a Lei n? 8.666, de 21 de junho de 1993:

Art. 17. A alienacdo de bens da Administracdo
Publica, subordinada a existéncia de interesse
publico devidamente justificado, sera precedida
de avaliacdo e obedecersd as seguintes normas:

| - quando imdveis, dependerd de autorizacdo le-
gislativa para orgdos da administracdo direta e
entidades autarquicas e fundacionais, e, para
todos, inclusive as entidades paraestatais, de-
pendera de avaliacdo prévia e de licitacdo na
modalidade de concorréncia, dispensada esta
nos seguintes casos:
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a) dacdo em pagamento;

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro
orgdo ou entidade da administracdo publica, de
qualquer esfera de governo, .........ccccueu.. N

c) permuta, por outro imovel ..................... N

d) investidura,

€) vvvvirarinnn, .

Pardagrafo 3° - Entende-se por investidura, para
os fins desta lei: (Redacdo dada pela Lei n®

9.648, de 1998)

| - a alienacdo aos proprietarios de imoveis lin-
deiros de drea remanescente ou resultante de
obra publica, area esta que se tornar inaprovei-
tavel isoladamente, por preco nunca inferior ao
da avaliacdo e desde que este ndo ultrapasse a
50% (cinquenta por cento) do valor constante
da alinea “a” do inciso Il do art. 23 desta lei; (In-
cluido pela Lei n® 9.648, de 1998)

I/l - a alienacdo, aos legitimos possuidores di-
retos ou, na falta destes, ao Poder Publico, de
imoveis para fins residenciais construidos em
nucleos urbanos anexos a usinas hidrelétri-
cas, desde que considerados dispensaveis na
fase de operacdo dessas unidades e ndo in-
tegrem a categoria de bens reversiveis ao
final da concessdo. (Incluido pela Lei n®
9.648, de 1998)

Assim, a investidura dispensa a concorréncia, mas nao
dispensa de forma alguma a autorizacao legislativa e a
avaliacdo prévia.

Mas, para a investidura, seria necessdria ou dispensada
a desafetacao?

Estamos vivendo este problema em uma enormidade
de imodveis, especialmente em cidades onde existem
obras de abertura e relocacdo de vias publicas, onde
remanescem peqguenas areas, em geral na frente dos
imoveis, e que podem ser objeto de investidura.

A doutrina e a jurisprudéncia sdo escassas nesse
caso, mas encontrei uma decisdao do Conselho Su-
perior da Magistratura do Tribunal de Justica do Es-
tado de Sdo Paulo (CSM/SP) - Apelacdo Civel n°
0053639-23.2012.8.26.0224, tendo como Relator o
Desembargador José Renato Nalini. Decidiu-se pela
necessidade de prévia licitacdo para alienacao do
imoével publico a particular, sob a situacdo pecu-
liar de existirem dois confrontantes, o que exigiria
a necessidade da licitacdo. Mas, neste acdérdao,
encontramos referéncia expressa a exigéncia da
desafetacao.

“A apelante, por sua vez, sustentou que o imdvel con-
siste em uma viela sem saida, ndo tendo serventia para
a populacdo e que este foi regularmente desafetado
pela Municipalidade (...). Por fim, sustentou que a veri-
ficacdo das condi¢des imateriais em que se deu a venda
do bem extrapola a fun¢do do oficial registrador”.
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Ao analisar o recurso, o relator observou que o muni-
cipio procedeu a desafetacdo da area destinada a via
publica e a vendeu a empresa apelante, e que, da de-
safetacdo, operada por forca da Lei Municipal n°
6.753/2010, ndo constou a licitacdo. Dessa forma, en-
tendeu que a alienagdo ocorreu ao arrepio da Lei
ne 8.666/1993, que menciona expressamente a neces-
sidade do procedimento licitatério em havendo mais
de um confrontante.

A questao deve ser regida pela norma expressa no art.

17 da Lei n° 8.666/1993, que prevé a desafetacdo do
bem publico e a necessidade de licitacdo, bem como
afirmou que a “a desafetacdo do bem publico alienado
operou-se por forca de lei municipal (...).

Dessa forma, (...), agiu corretamente o oficial registra-
dor (...).

Por fim, afirmou que “o principio que norteia a Admi-
nistracdo Publica é o da legalidade estrita. Ndo cabe
ao intérprete presumir a conveniéncia da aplicacdo da
regra ao caso concreto”.

Por outro lado, temos o parecer do procurador-geral

Ivo Gongalves PMPA

da Prefeitura de Belo Horizonte, que entende nao ser
necessaria a desafetacdo e conclui:

“Evidentemente, frisamos tratar-se a questdo da alie-
nacao aos proprietdrios de imdveis de drea remanes-
cente ou resultante de obra publica, quando esta se
tornar inaproveitavel isoladamente (ndo ter os requisi-
tos de constituicdo de lote), por preco nunca inferior
ao da avaliacdo prévia. E desde que o preco nao ultra-
passe determinado valor, em conformidade com as
disposi¢cdes da Secdo VI - Das Alienacdes e as exigén-
cias, do Art. 17, ¢/c Inciso | e seu paragrafo 32 e seu In-
ciso |, da Lei n® 8.666/1993".

Assim, no caso presente, estamos diante da modali-
dade de alienacdo de bem publico em favor de um
particular, em situacdes especificas e diferenciadas,
chamada de investidura, cuja formalizacdo far-se-a
por escritura publica, sempre sujeita a transcricdo no
Registro Imobiliario competente, bem como em con-
sonancia com o Art. 17, Inciso |, ¢/c Art. 19, Inciso Il,
da Lei n® 8.666/1993; sendo o caso de dispensa de li-
citacao, ndo exigindo, portanto, a concorréncia, uma
vez que a transferéncia da propriedade sé pode ser
feita ao particular lindeiro e pelo preco apurado em
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avaliacao prévia, ante a total inviabilidade de compe-
ticdo. A drea ndo poderia ser usada e/ou adquirida
por outrem que ndo o proprietario do imoével lindeiro,
tendo em vista que o interesse na aquisicdo é restrito
aos mesmos.

Para tanto, conforme ja salientamos, é necessario o
preenchimento de alguns requisitos. O primeiro re-
side em gue o imovel consista no remanescente ou no
produto da execucdo de obra publica; o segundo é a
impossibilidade de ser aproveitada a area para quais-

quer fins especificos; o terceiro é que a alienacao faz-
se aos proprietarios lindeiros; em relacédao a
destinacdo, a Administracdo Publica ndo tem qual-
quer interesse para construcdo, face tratar-se
de areas nao edificadas, que, pela metragem, nao
obedecem as normas inscritas em nosso Cddigo de
Obras.

Destarte, nossa Carta Magna, ao definir a jurisdicdo
sobre terrenos urbanos ou urbanizdveis como de
competéncia dos municipios (CF/1988, Art. 30), tem
uma existéncia propria, autbnoma, embora relativa,
qgue advém de sua forca normativa, pela qual ordena
o contexto social e politico.
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Existe, assim, entre a norma e a realidade, uma ten-
sdo permanente. Todavia, seria condenada ao insu-
cesso a legislacdo que ndo tivesse ressonancia com o
sentimento social e o interesse publico.

S&0 nesses espacos que se definem as possibilidades
e os limites da aplicacdo, como no caso presente, dos
principios da razoabilidade e da proporcionalidade,
por acreditarmos ser “desarrazoado e excessivo“ um
entendimento diferenciado sobre a questé&o.

As mudanc¢as sobre as quais falamos neste texto
devem levar o registrador imobilidrio a construir suas
novas interacdes, para que se inclua nesse contexto
de mudancas. E necessario adquirir novos conheci-
mentos e entender que ocorreram modificacdes no
modo de ver e trabalhar com os mais diversos e tra-
dicionais institutos. Isso exige que os registradores se
adaptem e modifiqguem suas condutas, conforme os
tempos modernos, a fim de dignificar, cada vez mais,
a nossa atividade e conseguir dos poderes constitui-
dos e do publico em geral a respeitabilidade e o re-
conhecimento da importancia que o Registro de
Imdveis tem para a estabilidade social, econdmica e
juridica, na area imobilidria que nos é afeita. [ |

Centro Histdrico de
Porto Alegre/RS.
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