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PARTE 1

Os IMOVEIS RURAIS NA PRATICA NOTARIAL
E REGISTRAL - NOCOES ELEMENTARES

1. Conceitos basicos

a) Imével rural: a doutrina apresenta dois critérios para distingdo entre os prédios
rurais (rasticos) e urbanos, o da localizacdo e o da destinag@o econémica. Pelo primeiro
critério, sera rural o imével que estiver fora dos perimetros urbanos dos municipios;
pelo segundo, serd o imovel destinado a exploragdo agricola, pecudria, extrativa ou
agroindustrial, qualquer que seja a sua localizagdo. Prevalece hodiernamente o critério
da destinagdo, previsto no art. 4°, I, do Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/1964): “para os
efeitos desta Lei, definem-se: I — ‘Imével Rural’, o prédio rustico, de area continua qual-
quer que seja a sua localizago, que se destina a exploracdo extrativa agricola, pecuaria
ou agroindustrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de ini-
ciativa privada”.

A Lei n® 5.172/1966, Codigo Tributario Nacional, ao tratar do imposto territorial
rural, dispde no art. 29 que “o imposto, de competéncia da Unido, sobre a propriedade
territorial rural tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de imo-
vel por natureza, como definido na lei civil, localizado fora da zona urbana do Munici-
pio”. Verifica-se que o Codigo Tributario Nacional optou pelo critério da localizacao, e
ndo pelo da destinagao.

Quanto ao imposto sobre a propriedade territorial e predial urbana, o Cédigo Tribu-
tario Nacional adotou, como néo poderia deixar de ser, 0 mesmo critério da localizagdo:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre
a propriedade predial e territorial urbana tem como fato ge-
rador a propriedade, o dominio 1til ou a posse de bem imo-
vel por natureza ou por acessao fisica, como definido na lei
civil, localizado na zona urbana do Municipio.

Contudo, o Decreto-Lei n® 57/1966, de 18 de novembro de 1966, alterou dispositi-
vos acerca do langamento e da cobranga do imposto sobre a propriedade territorial rural
e disp0s, no art. 15, que “o disposto no art. 32 da Lein® 5.172, de 25 de outubro de 1966,
ndo abrange o imovel de que, comprovadamente, seja utilizado em exploragao extrativa
vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial, incidindo assim, sobre o mesmo, o ITR e
demais tributos com o mesmo cobrados”, ou seja, definiu que, também na legislagao
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tributaria, o critério deve ser o da destinagdo, ¢ ndo o da localizagdo. O Decreto-Lei n®
57/1966 foi recebido pela Constitui¢ao de 1967 como legislagdo complementar, por ver-
sar sobre direito tributario, ndo podendo ser revogado por lei ordinaria.

Feita a distin¢do entre imoveis urbanos e rurais, cabe analisar a conceituagdo de
imovel rural, que comporta algumas discussdes. Sob o prisma do direito agrario, seria
uma unidade de exploragdo econdmica. Afirma Ridalvo Machado de Arruda:!

a Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da
Terra), ¢ a Lei n® 8.629, de 25/2/1993, definem “imoével
rural” como sendo o prédio rustico, de area continua qual-
quer que seja a sua localizacdo, que se destine ou possa se
destinar a exploragdo agricola, pecudria, extrativa vegetal,
florestal ou agroindustrial, quer através de planos publicos
de valorizagdo, quer através de iniciativa privada. Desse
conceito extrai-se que, estando localizado em area urbana
ou rural e constituido por uma ou mais areas identificadas
por meio de suas respectivas matriculas imobiliarias — in-
clusive nos casos de posse com ou sem titulo —, o imével
rural a que se refere o direito agrario caracteriza-se, essen-
cialmente, pela forma¢do de uma unidade de exploragdo
econdmica, quer seja representada por uma unica proprie-
dade imobiliaria, quer seja pelo grupamento dessas pro-
priedades (§ 32, do art. 46, da Lei 4.504, de 30/11/1964).

O autor prossegue para dizer que o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma
Agréria (Incra) adota 0 mesmo conceito, considerando “como sendo um Unico imoével
rural duas ou mais areas confinantes pertencentes ao mesmo proprietario ou nao, desde
que seja mantida a unidade economica, ativa ou potencial”.

Para o Registro Imobiliario, institui¢ao encarregada de conferir seguranca juridica,
imoével rural é a unidade imobiliaria matriculada, ou seja, como cada matricula corres-
ponde a um imével (principio da unitariedade da matricula), mesmo se tratando de areas
contiguas, serdo tantos imoveis quantas forem as matriculas. O principio da unitarie-
dade da matricula impede que uma matricula englobe mais de um imovel ou que seja
matriculada fragcdo de imovel.

! Conceitos de Imovel Rural: Aplicagdo na Certificagdo do Incra expedida no Memorial Descritivo Georreferenciado, dispo-
nivel em: <http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.br/2011/10/conceitos-de-imovel-rural-certificacao.html>. Acesso em:
12 jul. de 2012.
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Eduardo Agostinho Arruda Augusto? afirma, diante de tais controvérsias, que:

a unidade imobiliaria possui dois conceitos distintos: a)
para o Incra: unidade econdmica rural, englobando areas
registradas e areas de posse; e b) para o Registro de Imo-
veis: a matricula, ou seja, a “propriedade imobilidria” juri-
dicamente constituida. Conclui dizendo que se deve
compreender a “unidade imobiliaria” como sendo a “pro-
priedade imobiliaria descrita na matricula” (ou conjunto de
matriculas, se for possivel a sua fusdo?).

Portanto, para o Registro Imobilidrio, ndo prevalece o conceito agrario de imdvel
rural, sendo de total conveniéncia que se alcance um conceito comum para perfeita apli-
ca¢do de toda a legislacdo, em especial a que determina a interconexao cadastro-regis-
tro (Lei n® 10.267/2001, que alterou os §§ 7° e 8° do art. 22 da Lei n® 4.947/1966).

b) Médulo rural: segundo Maria Helena Diniz:*

0 modulo rural constitui uma medida ou unidade agricola
padrdo, que serve de ponto de referéncia para a fixagdo da
dimensao econdmica dos imoveis rurais. E uma medida de
area, correspondente a propriedade familiar (Estatuto da
Terra, art. 49, III), que, variando de acordo com as caracte-
risticas geograficas e ecologicas da regido e com o tipo de
exploragdo nela dominante, tem por escopo assegurar um
minimo de renda, proporcionando ao agricultor e a sua fa-
milia a subsisténcia e o progresso econémico-social.

O médulo rural deve representar o0 minimo para que o imoével rural atenda a sua
fung¢do economica.

O Estatuto da Terra, mencionado pela civilista, no art. 4%, traz algumas defini-
¢oes, dentre clas a da propriedade familiar, sendo o modulo rural a area fixada para a

2 Georreferenciamento de Imoveis Rurais: Conceito de Unidade Imobilidria, disponivel em: <http://www.serjus.com.br/pa-
recer_tecnico_georreferenciamento_imovel rural 13 07 2006.html>. Acesso em: 12 jul. de 2012.

3 Nada impede que o proprietario requeira ao oficial de registro a unificagdo das areas descritas em suas matriculas, desde que
a fusdo dessas matriculas (ou transcri¢des) seja juridicamente possivel, providéncia esta que resultard em uma nova matri-
cula com a descri¢do do perimetro total dessas areas, formando-se, assim, uma nova unidade imobiliaria (art. 234 da Lei n®
6.015/1973).

4 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de Registros de Iméveis. 2a edi¢do. Sdo Paulo: Saraiva, 1997, p. 463.

11



propriedade familiar. Vale transcrever os incisos II e I1I do referido dispositivo legal,
que definem a propriedade familiar ¢ 0 mddulo rural:

II — “Propriedade Familiar”, o imovel rural que, direta e
pessoalmente explorado pelo agricultor e sua familia, lhes
absorva toda a forga de trabalho, garantindo-lhes a subsis-
téncia e o progresso social e econdmico, com area maxima
fixada para cada regido e tipo de exploragdo, e eventual-
mente trabalho com a ajuda de terceiros;

IIT — “Moddulo Rural”, a area fixada nos termos do inciso
anterior.

Os critérios para fixagdo do modulo rural estdo estabelecidos no paragrafo tinico
do art. 11 do Decreto n® 55.891/1965, que regulamenta o Capitulo I do Titulo I e a Se¢do
IIT do Capitulo IV do Titulo IT da Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964 — Estatuto
da Terra. Possui o art. 11 do Decreto n® 55.891/1965 a redagdo seguinte:

Segundo o Incra:’

Art. 11. O moédulo rural, definido no inciso III do art. 4° do
Estatuto da Terra, tem como finalidade primordial estabele-
cer uma unidade de medida que exprima a interdependéncia
entre a dimensao, a situagdo geografica dos imdveis rurais
¢ a forma e condigdes o seu aproveitamento econdmico. Pa-
ragrafo unico. A fixacdo do dimensionamento econdomico
do imovel que, para cada zona de caracteristicas ecologicas
e econdmicas homogéneas e para os diversos tipos de ex-
ploragdo, representara o modulo, sera feita em fungéo:

a) da localizagdo e dos meios de acesso do imovel em rela-
¢do aos grandes mercados;

b) das caracteristicas ecoldgicas das areas em que se situam;
¢) dos tipos de exploracao predominante na respectiva zona.

o conceito de modulo rural ¢ derivado do conceito de pro-
priedade familiar e, em sendo assim, ¢ uma unidade de me-
dida, expressa em hectares, que busca exprimir a
interdependéncia entre a dimensao, a situagdo geografica

* Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/index.php/perguntas-frequentes?view=category&id=18>. Acesso em: 13 jun. de 2012.
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dos imoveis rurais e a forma e condigdes do seu aproveita-
mento econdmico.

¢) Médulo de Exploracao Indefinida (MEI): o Incra, em sua pagina na internet,
define o MEI:

O Moédulo de Exploracao Indefinida (MEI) ¢ uma unidade
de medida, expressa em hectares, a partir do conceito de
modulo rural, para o imovel com explorag@o nao definida.
A dimensio do MEI varia entre 5 ¢ 100 hectares, de acordo
com a Zona Tipica de Médulo (ZTM) do municipio de lo-
calizagdo do imovel rural.®

As informagoes sobre o tamanho do MEI para cada municipio estdo disponiveis na
pagina da autarquia, sendo possivel baixar o arquivo que permite a consulta por cada
municipio brasileiro. O MEI ¢é fixado pelo Incra, em face da regra domiciliada no art.
4° do Decreto n° 74.965/1974, que regulamenta a Lei n® 5.709/1971, que dispde sobre
a aquisi¢do de imovel rural por estrangeiro residente no Pais ou pessoa juridica es-
trangeira autorizada a funcionar no Brasil: “compete ao Instituto Nacional de Coloni-
zagdo e Reforma Agraria (Incra) fixar, para cada regido, o Mdodulo de Exploragao
Indefinida, podendo modifica-lo sempre que houver alteracao das condigdes econd-
micas e sociais da regido”.

Como se v€, o MEI ¢ uma unidade de medida expressa em hectares a partir do con-
ceito de modulo rural, ou seja, ¢ uma espécie de modulo rural e serve para definir os li-
mites da extensdo dos imdveis rurais para aquisi¢do por estrangeiros. A aquisi¢do de
imoveis rurais por estrangeiros sera tratada com pormenores mais a frente.

d) Médulo fiscal: conforme defini¢do do Incra,” modulo fiscal é a

unidade de medida expressa em hectares, fixada para cada
municipio, considerando os seguintes fatores: tipo de ex-
ploracdo predominante no municipio; renda obtida com a
exploragdo predominante; outras exploragdes existentes no
municipio que, embora nao predominantes, sejam signifi-
cativas em fun¢o da renda ou da area utilizada; conceito de
propriedade familiar.

¢ Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/index.php/estrutura-fundiaria/regularizacao-fundiaria/modulo-de-exploracao- indefi-
nida-mei>. Acesso em: 13 jun. de 2012.
7 Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/index.php/perguntas-frequentes?view=category&id=18>. Acesso em: 13 jun. de 2012.
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Ainda segundo a autarquia, o modulo fiscal serve de parametro para classificagdo
do imovel rural quanto ao tamanho, na forma da Lei n® 8.629, de 25 de fevereiro de

1993. Pequena Propriedade — o imovel rural de area compreendida entre 1 (um) e
4 (quatro) modulos fiscais; Média Propriedade — o imével rural de area superior a 4
(quatro) e até 15 (quinze) modulos fiscais. Serve também de parametro para definir os
beneficiarios do Pronaf (pequenos agricultores de economia familiar, proprietarios,
meeiros, posseiros, parceiros ou arrendatéarios de até quatro modulos fiscais),® estabele-
cendo o Incra a diferenga entre moédulo rural e modulo fiscal nos termos que se seguem:

modulo rural € calculado para cada imovel rural em sepa-
rado, e sua area reflete o tipo de exploragdo predominante
no imovel rural, segundo sua regido de localizacdo. Mo6-
dulo fiscal, por sua vez, ¢ estabelecido para cada municipio,
e procura refletir a area mediana dos Modulos Rurais dos
imdveis rurais do municipio.

Nos termos do § 32 do art. 50 da Lei n® 4.504/1964, “o nimero de modulos fiscais
de um imovel rural sera obtido dividindo-se sua area aproveitavel total pelo modulo fis-
cal do Municipio”.

O conceito de modulo fiscal foi estabelecido, primeiramente, como um critério téc-
nico destinado a aferir a area de propriedade rural para efeitos do calculo do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) (voto do ministro relator, Humberto Mar-
tins, no Resp. 1.161.624 — GO — STJ).

Na Lein®6.015/1973, Lei dos Registros Publicos, encontramos mengao ao modulo
fiscal nos §§ 3¢ dos arts. 176 e 225, que cuidam de “isen¢ao de custos financeiros aos
proprietarios de imoveis rurais cuja somatdria da area ndo exceda a quatro modulos fis-
cais” nos trabalhos para o georreferenciamento de ditos imoveis.

e) Fracdo minima de parcelamento: modulo minimo, medida minima admitida
para desmembramento ou divisdo do imével rural.
Dispde o art. 65 da Lei n® 4.504/1964:

Art. 65. O imovel rural ndo ¢ divisivel em areas de dimen-
sdo inferior a constitutiva do médulo de propriedade rural.
§ 1° Em caso de sucessdo causa mortis e nas partilhas ju-

8 A Lein? 8.629/1993 dispde sobre a regulamentagio dos dispositivos constitucionais relativos a reforma agraria, pre-
vistos no Capitulo III, Titulo VII, da Constituicdo Federal, e o Pronaf ¢ o Programa Nacional de Fortalecimento da
Agricultura Familiar, que financia projetos individuais ou coletivos, que geram renda aos agricultores familiares e as-
sentados da reforma agraria.
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diciais ou amigaveis, ndo se poderdo dividir imoveis em
areas inferiores as da dimensdo do mddulo de proprie-
dade rural.

§ 2° Os herdeiros ou os legatarios, que adquirirem por suces-
sdo o dominio de imodveis rurais, ndo poderdo dividi-los em
outros de dimensdo inferior a0 modulo de propriedade rural.

§ 32 No caso de um ou mais herdeiros ou legatarios desejar
explorar as terras assim havidas, o Instituto Brasileiro de
Reforma Agraria podera prover no sentido de o requerente
ou requerentes obterem financiamentos que lhes facultem
o numerario para indenizar os demais condominos.

§ 4° O financiamento referido no paragrafo anterior s6 po-
dera ser concedido mediante prova de que o requerente nao
possui recursos para adquirir o respectivo lote.

§ 5° Nao se aplica o disposto no caput deste artigo aos
parcelamentos de imdveis rurais em dimensao inferior a
do médulo, fixada pelo 6rgdo fundidrio federal, quando
promovidos pelo Poder Publico, em programas oficiais
de apoio a atividade agricola familiar, cujos beneficia-
rios sejam agricultores que ndo possuam outro imovel
rural ou urbano.

§ 6° Nenhum imovel rural adquirido na forma do § 5° deste
artigo podera ser desmembrado ou dividido.

O art. 82 e seu § 12 da Lei n° 5.868/1972, estabelecem que:

Art. 8° — Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na
forma do Art. 65 da Lei numero 4.504, de 30 de novembro
de 1964, nenhum imovel rural podera ser desmembrado ou
dividido em area de tamanho inferior a do modulo calcu-
lado para o imovel ou da fragdo minima de parcelamento fi-
xado no § 1° deste artigo, prevalecendo a de menor area.
§ 1°— A fra¢@o minima de parcelamento sera: a) o médulo
correspondente a explorag@o hortigranjeira das respectivas
zonas tipicas, para os Municipios das capitais dos Estados;
b) o médulo correspondente as culturas permanentes para
os demais Municipios situados nas zonas tipicas A, B e C;
¢) o moédulo correspondente a pecudria para os demais Mu-
nicipios situados na zona tipica D.
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A simples consulta ao Certificado de Cadastro de Imovel Rural (CCIR) permite
saber qual a fragdo minima de parcelamento (FMP) do imoével.

Ha excegoes a proibigdo de parcelamento do imdvel rural abaixo da fragdo minima
de parcelamento que ser@o vistas no topico que trata do Registro Imobiliario.

Para além das excecdes previstas em lei, ha decisdes judiciais admitindo a aquisi-
¢do por usucapido de areas com medidas inferiores a fracdo minima de parcelamento,
sob argumento de que

o fato de a area ser inferior ao médulo rural estabelecido
pelo [...] Estatuto da Terra ¢ irrelevante, pois esta regra so-
mente se aplica em caso de transmissao da propriedade por
ato voluntario entre pessoas vivas, mas nunca a usucapiao
que ¢ modo originario de aquisi¢@o de propriedade (Ape-
lagdo Civel n® 1.0481.02.013013-6, Patrocinio, Minas Ge-
rais, julgada em 29/10/2009, publicada no DIJ de
1/12/2009).

O acordao publicado em 1° de dezembro de 2009 invoca outra decisdo:

Civil — Agdo reivindicatoria — Estatuto da Terra — Usuca-
pido — Alegacdo como defesa — Comprovagdo — Fragdo mi-
nima de parcelamento — Mddulo rural. Nada ha que impega
o reconhecimento do usucapido de gleba de terra de area
menor do que a fragdo minima de parcelamento estabele-
cida pelo Estatuto da Terra, posto que o que a lei impede ¢
a transferéncia, com desmembramento de area rural,
quando esta for menor do que o médulo legal, mas néo cria
novo requisito para o usucapido. (TJIMG, Apelagdo Civel
n2 2.0000.00.394066-7/000 — Rel. Des. Mauricio Barros —
j. 6 de agosto de 2003).

f) Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR): o Estatuto da Terra criou
o cadastro imobiliario rural, cadastro que indica o valor do imével, a localizagdo, o
possuidor, as formas de utilizagdo, a fragdo minima de parcelamento, dentre outras
informagdes.

Esta o cadastro dos iméveis rurais dentre as atribuigdes do Incra. O Incra, criado
pelo Decreto-Lei n 1.110/1970, absorveu o Instituto Brasileiro de Reforma Agraria
(Ibra) e o Instituto Nacional de Desenvolvimento Agrario (Inda), nos termos do art. 2°
do ato que o criou:
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passam ao INCRA todos os direitos, competéncia, atribui-
¢des e responsabilidades do Instituto Brasileiro de Reforma
Agraria (IBRA), do Instituto Nacional de Desenvolvimento
Agrario (INDA) e do Grupo Executivo da Reforma Agra-
ria (GERA), que ficam extintos a partir da posse do Presi-
dente do novo Instituto.

O CCIR ¢ o certificado de cadastro de imével rural. A emissao deste, antes de atri-
buigao do Ibra, passou a atribuicdo da nova entidade autarquica.

A apresentagdo do CCIR atualizado ¢ indispensavel para a pratica de varios atos,
entre os quais atos notariais e registrais, nos termos dos §§ 12 e 2° do art. 22 da Lei n®
4.947/1966. O proprietario ndo podera desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou pro-
meter em venda o imovel rural, e ndo sera possivel a homologagdo de partilha amiga-
vel ou judicial (sucessdo causa mortis), sem apresentacdo do CCIR. Também a partilha
administrativa, inovacao da Lei n® 11.441/2007, exige a apresentagao do ultimo CCIR.

Vejamos o que dispdem o caput e os paragrafos do mencionado artigo de lei:

Art. 22 — A partir de 1° de janeiro de 1967, somente me-
diante apresentacao do Certificado de Cadastro, expedido
pelo IBRA e previsto na Lei n2 4.504, de 30 de novembro
de 1964, podera o proprietario de qualquer imovel rural
pleitear as facilidades proporcionadas pelos 6rgaos fede-
rais de administra¢do centralizada ou descentralizada, ou
por empresas de economia mista de que a Unido possua a
maioria das a¢des, ¢, bem assim, obter inscri¢ao, aprovagao
e registro de projetos de colonizagdo particular, no IBRA ou
no INDA, ou aprovacdo de projetos de loteamento.

§ 1° — Sem apresentagdo do Certificado de Cadastro, ndo
poderdo os proprietarios, a partir da data a que se refere este
artigo, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipo-
tecar, vender ou prometer em venda iméveis rurais.

§ 2° — Em caso de sucessao causa mortis nenhuma parti-
lha, amigavel ou judicial, podera ser homologada pela au-
toridade competente, sem a apresentagdo do Certificado de
Cadastro, a partir da data referida neste artigo.

O CCIR pode ser obtido na internet, no portal do Incra (http://www.incra.gov.br/),
mediante acesso ao /ink:
Emissdo de CCIR” (em servigos ou sala da cidadania), a seguir “propriedade rural”
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e “solicitar CCIR”. Sera necessaria, entdo, a inclusdo do codigo do imdvel rural, o nii-
mero de inscri¢do no CPF/CNPJ do detentor declarante, a unidade da Federagdo, o mu-
nicipio e o codigo da figura.

Nao se podem confundir as informagdes constantes do cadastro com a publicidade
decorrente do Registro Imobiliario. Cadastro e registro ndo se confundem, e a proprie-
dade ¢ os direitos reais sao provados por certiddo do Registro Imobiliario, e ndo pelo ca-
dastro. Por tal razdo, o paragrafo Gnico do art. 3¢ da Lei n® 5.868/1972 dispde que “os
documentos expedidos pelo INCRA, para fins cadastrais, ndo fazem prova de proprie-
dade ou de direitos a ela relativos”.

A seguir, um CCIR, o qual, como se pode verificar, engloba quatro matriculas (ou
quatro imédveis, segundo o conceito do direito registral imobiliario — para o direito agra-
rio, se trata de um tnico imdvel, como vimos anteriormente, com a soma das areas das
quatro matriculas). Verificamos, também, o nimero de modulos fiscais, que permite
classificar a propriedade como “pequena propriedade”, ¢ a fragdo minima de parcela-
mento (FMP) na hipdtese de 2,0000 ha (dois hectares).
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DADOS DO IMGVEL RURAL

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO - MDA .

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EMISSAO 2006 / 2007 / 2008 / 2009

2*VIA-PAG. 111

COONE0 0O IMGVEL RURAL DEXCRINAGAD DD IMOVEL RURAL
518,054,012, SITIO URSO BRANCO
AREA TOTAL{ha) CLABSIFICAL FUNTIARIA ZATA T DUTIMG, ATLALIZAG AT W CERTIPCALAC FLANTATAZ WIRLAL
39, 3357 PEQUENA PROPRIEDADE 12001/2012
INDICA LS PARS ALIRAL PALNIC P 0 5E D D0 D0 L RURAL ur
EST UIGINAL VAL ERC OLARIA TERESOPOLIS RJ
WL HLAAL T ALY | B AL MO ROIDLILOYS HSAE AR )
10.0000 3,9385 | 2,0000
MUNECIPID D2 CARTORKD DATAREGESTRD OFCG MATAITILA REFETRO LVRO DU FICHA, AREduha;
TERESOPOLIS 21012003 2 TBEZ R 3 11,4829
TERESOPOLIS 210012003 2 7583 R 3 39904
TERESOPOLIS 21072003 2 43ET R z 8,3176
TERESOPOLIS 214012003 2 4308 R : 176068
AREA DO IMOVEL RURAL(ha)
REGISTRADA FOSSE A JUSTO TITULD POGSE POR SINFLES DCLFAZAD AREM NEDIDV
39,5857 10,0000 00000 e
DADOS DO DETENTOR{DECLARANTE}
o -
I = COUTROS |_
RACERALIDATL AT [, PLEA, T30 G TERGAD G0 INGHTL RLIZAL TETAL S0 WL
BRASILEIRA 06.627.408-1 | 16.60 | 4
DADOS DE GONTROLE
(im0 boB3260001 e Subenois|  DATADE VENCIMENTO: =7/ |
TAXA DE SERVIGOS CADASTRAISIRS)
TS AKTERIORES Taia DE EERVICOS CADRSTRAIE WALOR COERALG MULTA URCE WALCR TOTAL
17,78 31.37| 0,00 0,00 ~* QUITADO |
OBSERVACOES

Tanz oe zeripas codazt A 00 SXErGian 13 quiada.

ESCLARECINENTOS GERAIS
eimacna mdT T e ML TN 6 A R, SO SOV AT - o
Ay
e s i st i
o DELRETD o, WCRETCR L v
T P D6 AL ESTAGAEE W AT 0 0
e e

A PO TR T T USRS AR = A

AUTENTICAGAD MECANICA Nimero de A

6 0 DETERIH,

12440.16030.07925.02411

DADOS DO DETENTOR|DECLARANTE}

FLISH L, 10 HESI"DHE i EL

I D8 P sen, CARIMG OA RECIREEORS
OE 527.409-1
U 2L LT REL MLRERL UG Ll CALR L ENISEAL L TA L= CERALAL A TE VERCIER
518.034.012 08932220001 1401272009 21/06/2013 i e
TAXA DE SERVIGOS CADASTRAISIRE}
TOE ARTERICRES TAA LE EEFVITLE CALWETAAE | VAL GoBAALL WU ILRDE WALDR TOTAL
17,78 13.58 31.3?' D,EICIl “ QUITADD **

| SENHOR CAIKA:

WAQ RECEEER EETE DOCUMENTC.
ESTE CERTIFICADS JA ESTA QUITADD.

WL LA, 00 NS oHEaEL

Namero de Autenticidade
12440.16030.07925.02411

19



20

g) Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR): tributo incidente sobre
os imoveis rurais que estejam localizados fora da zona urbana do municipio (art. 1¢ da
Lein®9.393/1996). Deve, contudo, ser adotado para efeito de tributagdo o critério da des-
tinag¢@o, como apontado no topico 1, letra a, ao qual remetemos o leitor, e conforme de-
cisdo que mencionaremos a seguir. E de competéncia da Unido (art. 153, VI, da
Constitui¢do Federal) e tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse.
Assim, o contribuinte do ITR ¢ o proprietario de imovel rural, o titular de seu dominio
util ou o seu possuidor a qualquer titulo.

A Lein°9.393/1996 prevé hipoteses de imunidade e de isengao tributarias (arts.
20 ¢ 39),

A pratica de atos no Registro Imobiliario esta condicionada a comprovagao de qui-
tacdo do ITR referente aos cinco tltimos exercicios, sendo o registrador solidariamente
responsavel pelo pagamento do tributo em caso de omissao na fiscalizacdo, nos termos
do art. 21 e seu paragrafo unico, da Lei n® 9.393/1996:

Art. 21. E obrigatoria a comprovagio do pagamento do
L.T.R, referente aos cinco Gltimos exercicios, para serem
praticados quaisquer dos atos previstos nos arts. 167 ¢ 168
da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Re-
gistros Publicos), observada a ressalva prevista no caput do
artigo anterior, in fine.

Paragrafo tinico. Sao solidariamente responsaveis pelo im-
posto ¢ pelos acréscimos legais, nos termos do art. 134 da
Lein® 5.172, de 25 de outubro de 1966 — Sistema Tributa-
rio Nacional, os serventuarios do registro de imoveis que
descumprirem o disposto neste artigo, sem prejuizo de ou-
tras sangdes legais.

O Superior Tribunal de Justiga, nos autos do REsp. 472.628, reconheceu a incidén-
cia do tributo sobre a propriedade do imdvel de acordo com a sua destinagdo, ratifi-
cando o afirmado no primeiro topico deste trabalho, sobre a distingdo entre imdvel rural
e urbano. Tendo como relator o ministro Jodao Otavio de Noronha, o acérdao tem a se-
guinte ementa:’

TRIBUTARIO. IPTU E ITR. INCIDENCIA. IMOVEL
URBANO. IMOVEL RURAL. CRITERIOS A SEREM
OBSERVADOS. LOCALIZACAO E DESTINACAO.

8 Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/revistaeletronica/ita.asp?registro=200201353268&dtpublicacao= 27/09/2004>.
Acesso em: 13 de jun. de 2012.
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DECRETO-LEI N. 57/66. VIGENCIA. 1. Nio se co-
nhece do recurso especial quanto a questdo federal ndo
pré-questionada no acordao recorrido (Stimulas n. 282 ¢
356/STF). 2. Ao disciplinar o fato gerador do imposto
sobre a propriedade imdvel e definir competéncias, optou
o legislador federal, num primeiro momento, pelo esta-
belecimento de critério topografico, de sorte que, locali-
zado o imével na area urbana do municipio, incidiria o
IPTU, imposto de competéncia municipal; estando fora
dela, seria o caso do ITR, de competéncia da Unido. 3.
O Decreto-Lei n. 57/66, recebido pela Constituicdo de
1967 como lei complementar, por versar normas gerais
de direito tributario, particularmente sobre o ITR, abran-
dou o principio da localizagdo do imoével, consolidando a
prevaléncia do critério da destinagdo econdmica. O refe-
rido diploma legal permanece em vigor, sobretudo por-
que, alcado a condigdo de lei complementar, ndo poderia
ser atingido pela revogagdo prescrita na forma do art. 12
da Lei n. 5.868/72. 4. O ITR nio incide somente sobre
os imoveis localizados na zona rural do municipio, mas
também sobre aqueles que, situados na area urbana, sdo
comprovadamente utilizados em exploragdo extrativa,
vegetal, pecuaria ou agroindustrial. 5. Recurso especial a
que se nega provimento.

A Lei n® 5.868/1972 revogou, dentre outros dispositivos legais, o art. 15 do De-
creto-Lei n® 57/1966 (art. 15 — “o disposto no art. 32 da Lei n® 5.172, de 25 de outu-
bro de 1966, ndo abrange o imovel de que, comprovadamente, seja utilizado em
exploracdo extrativa vegetal, agricola, pecuaria ou agroindustrial, incidindo assim,
sobre 0 mesmo, o ITR e demais tributos com o mesmo cobrados”), que prestigia a
destinac¢do do imdvel, e ndo a localizagdo, para efeito de tributagdo. A revogacao do
referido art. 15 foi, no entanto, suspensa pela Resolu¢do n® 9/2005 do Senado Fede-
ral, em razdo da suspensdo, em parte, da execugdo do art. 12 da Lei n® 5.868/1972,
no ponto em que revogou o art. 15 do Decreto-Lei n® 57/1966, declarado inconstitu-
cional por decisdo definitiva do Supremo Tribunal Federal, nos autos do Recurso Ex-
traordinario n® 140.773-5/210 — SP. Assim, em plena vigéncia, o art. 15 do
Decreto-Lei n® 57/1966.

A prova de pagamento do ITR referente aos cinco ultimos exercicios pode ser feita
com a apresentacao das guias de pagamento referentes a cada um dos exercicios ou por
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meio da apresentacdo da certiddo negativa de débitos relativos ao imposto sobre a pro-
priedade territorial rural, conforme modelo abaixo, podendo a certiddo ser obtida gra-
tuitamente no site da Receita Federal.

MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil

CERTIDAO NEGATIVA
DE DEBITOS RELATIVOS AO IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL

Nimero do Imdvel na Receita Federal - NIRF: 0.184.537-3

Nome do Imével: SITIO SANTA IZABEL

Municipio: TERESOPOLIS UF: RJ

Area total (em hectares): 7,2

contribuinte: TEREZINHA || N
cer: I

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar quaisquer drvidas do mével rural acima
especificado que vierem a ser apuradas, ¢ certificado que nio constam, até esta data, pendéncias
relativas ao Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), administrado pela Secretana da

Receita Federal do Brasil (RFB).

Esta certidiio refere-se, exclusivamente,  simagio do mével rural perante a RFB, nio abrangendo
débitos inscritos em Divida Ativa da Unido, administrada pela Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN)

A aceitagdo desta certidio esta condicionada a verfficaciio de sua autenticidade na Internet, no
enderego <http//www receita fazenda gov.br>.

Centiddo emitida com base na Instrugio Normativa RFB n° 735, de 02/05/2007.
Emitida as 15:21:18 do dia 21/06/2013 <hora de Brasilia e data>.

Valida até 18/12/2013.
Caodigo de controle da certidio: 5657.B26F.D9D4.4CAS8

Certiddo emitida gratuitamente

Atengio: qualquer rasura ou da invalidara este documento.

h) Georreferenciamento: neologismo foi determinado pela Lei n® 10.267/2001
para os imdveis rurais e significa identificar inequivocamente o imével, descrevendo-
o e dando sua precisdo posicional de acordo com coordenadas oficiais adotadas.

O georreferenciamento sera tratado mais detalhadamente no proximo topico.
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2. Cadastro do imével rural e georreferenciamento '

2.1 O cadastro

Tratando do cadastro, assinalei,'' resumidamente, o seguinte:

O sistema da Lei n® 6.015/1973, com a introdu¢@o da matricula e do folio real, tem
o im6vel como o nucleo do registro, o que permite dizer que ha no Registro Imobilia-
rio um sistema cadastral, embora ndo seja o registro a institui¢do encarregada pelo ca-
dastro. O art. 176, § 19, 1, 3, inclui, como requisito da matricula, a identificacao do
imovel. O dispositivo foi alterado pela Lei n® 10.267/2001 (que determina o georrefe-
renciamento). Sua redagao anterior era: “II — sdo requisitos da matricula: [...] 3) a iden-
tificacdo do imovel, feita mediante indica¢do de suas caracteristicas e confrontagdes,
localizacdo, area e denominagao, se rural, ou logradouro e numero, se urbano, ¢ sua de-
signagdo cadastral, se houver”.

A auséncia do cadastro ¢ recorrentemente citada como uma das razdes da ndo ado-
cdo da fé publica registral pelo legislador de 1916. Efetivamente, caminha-se para uma
integracao cadastro-registro, para que o imovel, descrito e caracterizado na matricula (es-
pecializagdo), encontre no cadastro sua correspondente planta. Cabendo o cadastro dos
imoéveis urbanos aos municipios, o dos iméveis rurais ¢ de atribuigdo do Instituto Na-
cional de Colonizagdo e Reforma Agraria (Incra). Pela Lei n® 10.267/2001, foi criado o
Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR),'? determinada a obrigagdo de atualizagdo
do cadastro sempre que houver alteragdo nos imoéveis rurais, o georreferenciamento de
acordo com o Sistema Geodésico Brasileiro e o intercambio mensal de informagdes
entre os servigos de Registro de Imoveis e o Incra — integragao cadastro-registro. Ape-
sar de dificuldades técnicas enfrentadas para implementagdo dos comandos legais, ¢
evidente a evolugdo do sistema como um todo.

No Congresso do Centro Internacional de Derecho Registral (Cinder), realizado de
7 a 10 de novembro de 2005, em Fortaleza, foi apresentado para publicagio trabalho de-
fendendo a necessidade de uma lei nacional de cadastro, a exemplo do que ocorre em
outros paises.

10 Sobre georreferenciamento, sugiro a consulta ao Manual Bdsico de Retifica¢do de Registro e Georreferenciamento, de au-
toria de Eduardo Agostinho Arruda Augusto. Disponivel em: <http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.br/2011/06/manual-
basico-de-retificacao-de.html>.

"1'SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. No¢des Fundamentais de Direito Registral e Notarial. Sao Paulo: Saraiva, 2011.

120 art. 46 da Lei n? 4.504/1964 determinou que o Ibra (atualmente Incra) promovesse levantamentos para a elaboragéo do
cadastro dos imdveis rurais em todo o Pais. A Lei n® 5.868/1972 criou o SNCR, Sistema Nacional de Cadastro Rural, com-
preendendo cadastros diversos (art. 19). A Lei n® 10.267/2001 incluiu o § 2% ao art. 1° da Lei 5.868/1972, criando o CNIR,
Cadastro Nacional de Imoveis Rurais, “que tera base comum de informagdes, gerenciada conjuntamente pelo INCRA e
pela Secretaria da Receita Federal, produzida e compartilhada pelas diversas instituigdes publicas federais e estaduais pro-
dutoras e usuarias de informagdes sobre o meio rural brasileiro”.
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Andrea Flavia Tenorio Carneiro,'® da Universidade Federal de Pernambuco — De-
partamento de Engenharia Cartografica, abordou o tema e referiu-se a lei que determina
o georreferenciamento:

E inegavel o valor das informacdes cadastrais para a gestio
de um pais. A necessidade de um aproveitamento eficiente
de recursos cada vez mais escassos justifica a adoc¢ao de
ferramentas que permitam a tomada de decisdes baseada
em critérios técnicos que levem a uma melhor re-
lagao custo-beneficio.

As informacdes espaciais em ambito cadastral sdo utilizadas
em aplicagdes que incluem a tributagdo territorial, o plane-
jamento rural e urbano e agdes de regulariza¢do fundidria,
considerando também as questdes ambientais, visando o de-
senvolvimento sustentavel. Nesse aspecto em particular, as
ocupagdes desordenadas dos grandes niicleos urbanos e a es-
peculacgdo imobiliaria voltada para os remanescentes de am-
biente natural exigem que as agdes governamentais sejam
cada vez mais precisas, baseadas em informagoes confiaveis.
Uma analise de sistemas cadastrais internacionais permite
concluir que todos os cadastros que apresentam uma certa
eficiéncia possuem uma estrutura legal e administrativa es-
pecifica para a realizagdo das atividades cadastrais. As dire-
trizes gerais para o funcionamento dos sistemas cadastrais
sdo estabelecidas através de leis nacionais de cadastro.
Os recentes avangos obtidos no Brasil com a Lei 10.267/01,
que estabeleceu o intercambio sistemdatico de informagdes
entre Cadastro e Registro de Imoveis, e os convénios
existentes em dareas urbanas com o mesmo objetivo
(CARNEIRO, 2000), indicam que é importante que se esta-
beleca, o quanto antes, diretrizes nacionais que orientem o
funcionamento do cadastro, como ocorre em muitos paises.

Andrea Flavia Tenorio Carneiro aponta, com precisao, a necessidade de uma lei na-
cional de cadastro. O cadastro dos imdveis rurais € de responsabilidade do Incra e segue
determinados critérios. Os cadastros dos iméveis urbanos ficam a cargo de cada muni-
cipio e, a falta de uma lei nacional de cadastro, ndo seguem critérios predeterminados.

13 CARNEIRO, Andrea Flavia Tenorio. Estruturagdo do cadastro brasileiro a partir de uma lei nacional de cadastro. Boletim
do IRIB em Revista n’ 323, out./dez. de 2005.
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O que ocorre ¢ a total falta de uniformidade entre os cadastros dos imoveis urbanos,
falha que precisa ser corrigida.

Como se verifica, o georreferenciamento esta dentro do contexto que abordamos, do
cadastro dos imdveis rurais.

2.2 Lei n® 10.267/2001

De acordo com o afirmado no topico anterior, pela Lei n® 10.267/2001, foi criado o
Cadastro Nacional de Imdveis Rurais (CNIR), determinada a obrigagdo de atualizagdo
do cadastro sempre que houver alteragdo nos imoveis rurais, o georreferenciamento de
acordo com o Sistema Geodésico Brasileiro e o intercambio mensal de informagdes
entre os servigos de Registro de Imoveis e o Incra — integragdo cadastro-registro, den-
tre outras disposi¢des.

A Lein® 10.267/2001 altera dispositivos das Leis n® 4.947/1966 (que fixa normas
de Direito Agrario e dispde sobre o sistema de organizacdo ¢ funcionamento do Insti-
tuto Brasileiro de Reforma Agraria), Lei n® 5.868/1972 (que cria o Sistema Nacional de
Cadastro Rural), Lei n°© 6.015/1973 (Lei dos Registros Publicos), Lei n° 6.739/1979 (que
dispde sobre a matricula e o registro de imdveis rurais) ¢ Lei n® 9.393/1996 (que dispde
sobre o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR, sobre pagamento da divida
representada por Titulos da Divida Agraria e da outras providéncias). Todos os seus dis-
positivos, a excegdo do que trata da vigéncia, referem-se a alteragdes de outras leis. Foi
regulamentada pelo Decreto n® 4.449, de 30 de outubro de 2002, que veio a ser alterado
pelo Decreto n® 5.570, de 31 de outubro de 2005, ¢ pelo Decreto n® 7.620, de 21 de no-
vembro de 2011.

A regulamentagdo da Lei n® 10.267/2001 criou uma série de perplexidades, e sua
efetiva implementagdo, quanto ao georreferenciamento, demonstrou-se inviavel nos pra-
zos fixados inicialmente. Diante das discussdes que surgiram no cenario registral imo-
biliario, o Poder Executivo editou inicialmente o Decreto n® 5.570/2005, alterando o
Decreto n® 4.449/2002 ¢ fixando novos prazos para exigéncia do georreferenciamento.
Os novos prazos fixados foram insuficientes e, em 21 de novembro de 2011, foi editado
o Decreto n® 7.620/2011, com nova dilagdo dos prazos.

Ha necessidade de um cadastro confiavel e de que a descri¢do dos imdveis nas ma-
triculas corresponda a realidade, sem sobreposi¢ao de areas e permitindo a localizagdo
do imével. Katia Duarte Pereira e Moema José de Carvalho Augusto'¥ mencionam que
a CPI da grilagem apurou que em Babagulandia, Tocantins, “a area registrada dos imo-
veis representa o dobro da area do municipio”. Contudo, ¢ apesar de restar induvidosa
e imperiosa a necessidade de aperfeicoamento do sistema, envolvendo o cadastro e o re-
gistro, ndo estdo presentes ainda todas as condi¢des para o georreferenciamento.

4 PEREIRA, Katia Duarte; e AUGUSTO, Moema José de Carvalho. O sistema geodésico brasileiro e a lei de georreferen-
ciamento de imoveis rurais. Boletim do IRIB em Revista n? 319, nov./dez. de 2004.
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A identificacdo do imdvel rural, nos termos da lei, deve conter as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geo-
désico Brasileiro (SGB), cabendo ao Incra certificar que ndo ha sobreposi¢do. O SGB
comecou a ser implantado pelo IBGE em 1944, e georreferenciar ao SGB, de acordo
com as autoras citadas no paragrafo anterior, “significa identificar inequivocamente o
imovel, descrevendo-o pelas coordenadas do sistema de referéncia do mapeamento ofi-
cial adotado no pais, que é de responsabilidade do IBGE”. Sucede que ndo ha ainda os
pontos de “amarrag¢do” em todo o territorio nacional, a rede de pontos ao longo do ter-
ritorio (rede planimétrica brasileira) ndo esta completa.

2.3 O Decreto n® 4.449/2002, com as alteracées dos Decretos n2 5.570/2005 e n®

7.620/2011

O Decreto n® 4.449/2002, como ja afirmado, fixou prazos insuficientes para que os
imoveis se adequassem a exigéncia do georreferenciamento, o que levou o Poder Exe-
cutivo a altera-lo por meio dos Decretos n® 5.570/2005 e n® 7.620/2011. A principal
razdo para a nova redac@o do Decreto n® 4.449/2002 eram os prazos exiguos. Contudo,
pelo Decreto n® 5.570/2005, foram aperfeigoados outros dispositivos do regulamento da
Lein® 10.267/2001.

O regulamento anterior previa que as informagdes Incra-Registro fossem encami-
nhadas por escrito, o que nao constava quanto as informagdes Registro-Incra. A ex-
pressdo “por escrito” foi excluida, permitindo que a troca de informagdes ocorra por
sistema informatizado, o que ¢ de todo recomendavel em um quadro que caminha para
o registro eletronico.

O Decreto n°5.570/2005 refere-se a dispositivos do art. 213 da Lei de Registros Pa-
blicos, alterado pela Lei n®10.931/2004, evidenciando tratar-se o georreferenciamento
de uma forma de retificacdo de registro, a qual se aplicam regras do referido art. 213 e
as normas especificas do georreferenciamento, previstas na Lei n® 10.267/2001, seu re-
gulamento e atos normativos do Incra.

O imovel georreferenciado terd, nos termos do § 52 do art. 92 do Decreto n 5.570/2005,
uma nova matricula, encerrando-se a anterior. As retificacdes sdo averbadas na matricula
do imdvel; contudo, o regulamento determina a abertura de nova matricula, para a qual
devem ser transportados todos os 6nus, gravames e atos de constricdo que onerem o imével.

No que pertine aos prazos, para as hipoteses de desmembramento, parcelamento, re-
membramento e transferéncia de propriedade, sera exigido o georreferenciamento, tendo
como datas-limite:

1) 20/11/2016 (area de 100 a menos de 250 ha);

1I) 20/11/2019 (area de 25 a menos de 100 ha); e

1IT) 20/11/2023 (area inferior a 25 ha).

Para as demais areas, as datas ja foram superadas.
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Decorridos os prazos definidos pelo art. 10 do regulamento, com a redagdo do De-
creto n° 7.620/2011, o registrador ndo poderd praticar os seguintes atos registrais (em
sentido amplo) sem o georreferenciamento: desmembramento, parcelamento, remem-
bramento, transferéncia da propriedade (total ou parcial, embora o Decreto se refira a
“transferéncia de area total”) e criagdo ou altera¢ao da descrigdo do imovel, resultante
de procedimento judicial ou administrativo. Verifica-se que os atos de constituicdo de
direitos reais ndo foram incluidos nas vedagdes, podendo o imovel, por exemplo, ser
dado em garantia hipotecaria, ainda que nao georreferenciado.

O art. 2° do Decreto n® 5.570/2005 determina, quanto aos iméveis rurais objeto'
de a¢do judicial, o imediato georreferenciamento, qualquer que seja a dimensao da area,
nas acdes ajuizadas a partir da publicacdo do decreto, e a observancia dos prazos do art.
10 nas agdes aforadas anteriormente.

Ponto que merece realce € a utilizacao da expressao “transferéncia de area total”,
que consta do inc. IT do § 2° do art. 10, no rol de atos cuja pratica estad vedada ao regis-
trador ap6s o decurso dos prazos fixados. O registrador Eduardo Agostinho Arruda Au-
gusto!® critica o uso da expressdo alegando que “o novo texto pode levar a falsa
interpretacao de que agora ¢ possivel a alienacdo de fracao ideal de imdvel com prazo
carencial ja vencido”, prosseguindo para dizer que o uso da expressdo se deu em con-
trapartida ao inciso I, que se refere a desmembramento, ou seja area “parcial”, ja que
“para o INCRA e para varios doutrinadores, desmembramento de area rural somente é
permitido para fins de alienacdo”. Como ja dito, decorridos os prazos, esta proibido o
registro de qualquer ato de transferéncia, total ou parcial.

Cabe ao Incra, em todas as hipdteses de georreferenciamento, a certificacao do me-
morial descritivo (§ 92 do art. 9° do Decreto n® 4.459/2002, com redacao do Decreto n®
5.570/2005).

Releva mencionar o importante trabalho desenvolvido pelo Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil (IRIB), na alteracdo do decreto regulamentador. Promoveu o Ins-
tituto, de 9 a 11 de julho de 2004, em Araraquara, Sao Paulo, o /92 Encontro Regional
de Oficiais de Registro de Imoveis, denominado Geo-Araraquara, ali sendo redigida a
Carta de Araraquara com diversas proposigdes a respeito do Decreto n® 4.459/2002, va-
rias acolhidas pelo Decreto n° 5.570/2005.

Cabe a todos os envolvidos no processo (IBGE, Incra, registradores, Receita Fede-
ral) o empenho necessario para a efetiva aplicacao da Lei n® 10.267/2001, que resultara
indubitavelmente em aprimoramento do Sistema Registral Brasileiro, além das demais
consequéncias benéficas em outras areas (cadastro, sistema tributario).

15 Exemplificativamente, exige-se o georreferenciamento em usucapido, retificagdo de area, divisdo. Ndo se exige o georre-
ferenciamento quando o imével ndo € objeto da agao, tais como nos inventarios e partilhas, nas separagdes e nos divorcios,
ou em agdes nas quais os imoveis sejam objeto de ato de constricdo (arresto, penhora, sequestro).

16 AUGUSTO, Eduardo Agostinho Arruda. Legislagdo do georreferenciamento. Boletim Eletronico do IRIB, n? 2.124, de
1°/11/2005. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/legislacao/boletimel2124.asp>. Acesso em: 26 out. de 2008.
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Alteragdo no imovel apos a retificagdo devidamente certificada:!’

O INCRA, quando faz a certificagdo do imovel, introduz
todas as coordenadas de suas medidas perimetrais no sistema
do georreferenciamento. Assim, apos entrar para esse sistema,
qualquer alteragdo depende de nova certificacdo. O georrefe-
renciamento permite que aquele imével seja alienado, mas
qualquer alteracdo, como desmembramento parcial, deve
obter nova certificagdo. A certificagdo autoriza somente a
transferéncia do imovel inteiro, mas outros desmembramen-
tos (ou divisao), parcelamentos ou remembramentos, reque-
rem novas plantas georreferenciadas, previamente certificadas
pelo Incra, que deverdo envolver a area desmembrada ¢ a re-
manescente. Da mesma forma a cria¢do ou alteragdo da des-
cricdo do imovel, resultantes de qualquer procedimento
judicial ou administrativo demandam nova certificagao con-
forme § 2° do art. 10° do Decreto 4.449/2002.

Unificagdo de imdveis para fins de georreferenciamento: '

no site do INCRA ha informagao segundo a qual ndo ¢ ne-
cessario o remembramento de imoveis para fins de georre-
ferenciamento e certificagdo pelo INCRA. Isso porque
nenhum proprietario pode ser obrigado a unificar suas areas
contiguas. Entretanto, para fins de cadastramento no Sis-
tema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) o remembra-
mento das areas ¢ obrigatdrio por for¢a da conceituagio de
imovel rural contida no inciso I do art. 4° da Lei n® 4.504/64
— Estatuto da Terra — conforme estabelece o art. 2¢ da Lei
n2 5.868/72 que cria o SNCR. Portanto, se for apresentado
um Unico memorial descritivo e uma sé certifica¢do, con-
tendo o perimetro da area maior, sera necessaria a unifica-
¢do dos imodveis em uma sé matricula. Porém, se o
proprietario ndo quiser remembrar as matriculas, deve apre-
sentar o georreferenciamento de cada uma das matriculas,
contendo cada uma sua certificagdo propria.

17 Conforme Maria do Carmo de Rezende Campos Couto, coordenadora do projeto de elaboragdo das cartilhas do IRIB, dis-
ponivel em: <http://www.riatibaia.com.br/index.php?pG=X19zZXJ2aWNvcw==&origem=&id=NA>.
&
18 Disponivel em: <http://www.riatibaia.com.br/index.php?pG=X19zZXJ2aWNvew===&origem=&id=NA>.
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Abaixo, a matricula de um imoével com descrig¢@o totalmente precaria, que nao per-

mite localizar o imdvel ou conhecer suas caracteristicas e confrontagdes, demonstrando
a evidente necessidade do georreferenciamento:
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3. Os imoveis rurais e os estrangeiros

A legislagao brasileira ndo impde qualquer restricdo a aquisi¢cao de iméveis urba-
nos por estrangeiros, mas contém diversas restricdes a aquisi¢cao de imoveis rurais por
estrangeiros, sejam pessoas fisicas ou juridicas.

Quanto as restri¢cdes a aquisicao de terras por estrangeiros no Brasil, remontam ao
Império e, na fase republicana, aos varios textos constitucionais que inseriram disposi-
¢des nucleares sobre a matéria.'

O Ato Complementar n° 45, de 30 de janeiro de 1969, no art. 1°, dispunha que “a
aquisicao de propriedade rural no territorio nacional somente podera ser feita por bra-
sileiro ou por estrangeiro residente no pais”.

O Ato Complementar n® 45 foi regulamentado pelo Decreto-Lei n® 494, de 10 de
margo de 1969, revogado pela Lei n° 5.709/1971, atualmente em vigor e regulamentada
pelo Decreto n® 74.965/1974.

A Constituicao Federal de 1988, no art. 190, dispde que “a lei regulara e limitara a
aquisicao ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica ou juridica estran-
geira e estabelecera os casos que dependerdo de autorizagdo do Congresso Nacional”.
Estando em vigor a Lei n® 5.709/1971, ¢ esta que regulamenta a regra constitucional.

A Lei n° 5.709/1971 cria restricdes a aquisicdo de imoveis rurais por estrangeiros
residentes no Pais e por pessoas juridicas estrangeiras autorizadas a funcionar no Brasil.

As pessoas juridicas brasileiras das quais participem pessoas fisicas ou juridicas es-
trangeiras que tenham a maioria de seu capital social e residam ou tenham sede no ex-
terior também estdo sujeitas as restri¢oes, em razao do disposto no § 1°do art. 1°da Lei
n° 5.709/1971. Discutia-se se a regra em mira foi ou nao recepcionada pela Constitui-
cao Federal de 1988, posto que o art. 190 ndo se refere a pessoas juridicas brasileiras.

A Advocacia-Geral da Unido, mesmo antes da revogagao do art. 171 do texto cons-
titucional pela Emenda Constitucional n® 6/1995, havia entendido, por meio do Parecer
AGU/LA-4/1994,%° que ndo houve recepg¢io pela Constitui¢do do § 1° do art. 1° da Lei
n®5.709/1971. Revogado o referido art. 171 e novamente instada a se manifestar, a Ad-
vocacia-Geral da Unido uma vez mais entendeu ndo estar em vigor o § 1° do art. 1° da
Lein®5.709/1971, o que fez por meio do parecer AGU/GQ-181, proferido nos autos do
Proc. 21400.001082/93-02.2!

m, Vicente Cavalcanti. O Estrangeiro e a Propriedade Rural. Porto Alegre: safE,1985.

20 “Parece-me que a interpretagdo conjunta dos arts. 171 e 190 da Constituigdo leva, seguramente, a concluséo de que o § 1¢
do art. 12 da Lei n 5.709, de 1971, néo foi recepcionado pela Carta Magna, por colidir frontalmente com ela”.

21 “Ora, como entendi, no referido Parecer, que o § 1° do art. 12 da Lei n® 5.709/1971 conflitava com o inciso I do art. 171 da
Constituigdo de 1988, a concluséo inafastavel ¢ que o citado dispositivo foi revogado. A Emenda Constitucional n 6, de 15
de agosto de 1995, em seu art. 3% revogou o art. 171 da Constitui¢do. Essa revogagdo, pura e simples, qualquer que seja a in-
terpretagdo que se dé, para outros fins, ao dispositivo constitucional, ndo tem o conddo de repristinar a norma que se enten-
dera revogada. Desse modo, continua revogado o § 12 do art. 1 da Lei n® 5.709/1971, permanecendo inalterada a conclusdo

do referido Parecer n2 AGU/LA-04/94”. Disponivel em: <http://www.agu.gov.br/sistemas/site/PaginasInternas/NormasIn-
ternas/AtoDetalhado.aspx?idAto=8360&ID_SITE>. Acesso em: 31 out. de 2008.
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Ocorre que a Advocacia-Geral da Unido mudou esse posicionamento por meio do
Parecer CGU/AGU 1/2008 — RVIJ. Dentre as conclusdes do referido parecer, encontra-
se a seguinte: “que o § 12 do art. 1°da Lein® 5.709, de 1971, foi recepcionado pela Cons-
tituicdo Federal de 1988, seja em sua redagdo originaria, seja apds a promulgagdo da
Emenda Constitucional n® 6, de 1995, por for¢a do que dispunha o art. 171, § 12, 1, e
do que dispdem o art. 12, I; art. 39, II; art. 49, I; art. 5%, caput; art. 170, 1 e IX; art. 172 ¢
art.190”.22 O parecer foi aprovado pelo presidente da Republica e publicado no Diario
Oficial,” adquirindo, portanto, carater normativo e vinculando todos os 6rgéos e enti-
dades da Administragdo Federal, que ficam obrigados a lhe dar fiel cumprimento.

Nao obstante, a Corregedoria-Geral de Justi¢a do Estado de Sao Paulo decidiu em
sentido contrario:

0 § 1° do artigo 1° da Lei n® 5.709/1971 nio foi recepcio-
nado pela Constituicdo Federal de 1988, de sorte a dispen-
sar os tabelides e oficiais de registro de observarem as
restricdes e as determinagdes impostas pela Lei n®
5.709/1971 e pelo Decreto n® 74.965/1974, bem como do
cadastramento no Portal do Extrajudicial, em relagdo as
pessoas juridicas brasileiras cuja maioria do capital social
se concentre em poder de estrangeiros residentes fora do
Brasil ou de pessoas juridicas com sede no exterior” (Pare-
cer 461/2012-E, aprovado em 5/12/12 e publicado no
DJE/SP, em 11/12/12).

Anote-se que se trata de uma decisdo paulista, que esta em confronto com o disposto
na Instru¢do Normativa n® 70 do Incra.

Para regular situagdes que ocorreram durante o periodo de diferente interpretagdo
do § 1°do art. 1°da Lein®5.709, de 1971, foi editada a Portaria Interministerial n® 4, de
25/2/2014,* publicada em 26 de fevereiro de 2014. Nos termos do seu art. 12, a referida
Portaria regula a aplicagdo do Parecer AGU/LA n®1/2010 em processos ou procedi-
mentos administrativos quando verificadas situagdes juridicas aperfeigoadas entre as
datas de 7 de junho de 1994 e 22 de agosto de 2010. O advogado-geral da Unido e o mi-
nistro de Estado do Desenvolvimento Agrario fundamentaram a edi¢do da Portaria nas
seguintes consideragdes: a) a revogagdo do Parecer n® GQ-22, de 7 de junho de 1994,

2 Disponivel em: <http:/www.agu.gov.br/sistemas/site/PaginasInternas/Normaslnternas/AtoDetalhado.aspx ?id Ato=258351&ID_SITE>.
Acesso em: 13 de jun. de 2012. Ementa do parecer: “Aquisi¢do de terras por estrangeiros. Revisao do Parecer GQ-181, de 1998, pu-
blicado no Diario Oficial em 22.01.99, e GQ-22, de 1994. Recepgdo do § 12 do art. 12 da Lei n° 5.709, de 1971, a luz da Constitui¢ao
Federal de 1988. Equiparagao de empresa brasileira cuja maioria do capital social esteja nas maos de estrangeiros nao-residentes ou de
pessoas juridicas estrangeiras néo autorizadas a funcionar no Brasil a empresas estrangeiras”.

3 Parecer AGU/LA n? 1/2010, de 19 de agosto de 2010, publicado em 23/8/2010.
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e do Parecer n® GQ-181, de 1998, publicado em 22 de janeiro de 1999, pelo Parecer
AGU/LA n® 1/2010, de 19 de agosto de 2010, publicado em 23 de agosto de 2010, por
cujo entendimento o § 1¢do art. 12 da Lei n® 5.709, de 7 de outubro de 1971, consta re-
cepcionado pela Constituigdo Federal de 1988, a teor do que dispunha o inc. Il do § 1°
do seu art. 171 e do que dispdem o inc. I do seu art. 12, inc. II do seu art. 3¢, inc. I do seu
art. 4, caput do seu art. 5, incs. [ e IX do seu art. 170 e seus artigos 172 e 190; b) para
os fins de aquisi¢do de imovel rural, a conclusdao do Parecer AGU/LA n® 1/2010 firma-
se no sentido de que o § 12 do art. 12 da Lei n® 5.709, de 1971, equipara a pessoa juri-
dica estrangeira a pessoa juridica brasileira em que a qualquer titulo haja participagdo
dirigente de pessoa ou capital estrangeiro que residam ou tenham sede no exterior; ¢)
entre a vigéncia do Parecer GQ n2 22/1994 e do Parecer AGU/LA n® 1/2010, diversas
transagdes envolvendo livre aquisi¢do de imdveis rurais por pessoa juridica equiparada
a estrangeira se encontravam em distintas fases de aperfeicoamento, consoante a ante-
rior interpretagdo da lei; d) o disposto no inc. XIII do paragrafo tnico do art. 2¢ da Lei
n®9.784, de 29 de janeiro de 1999, limita os efeitos da nova interpretagdo firmada no Pa-
recer AGU/LA n® 1/2010 as situagdes juridicas aperfei¢oadas a partir de sua publicag@o.

O Incra, por meio da Instrugdo Normativa n® 70, de 6 de dezembro de 2011, antes
mencionada, disp0s sobre a aquisi¢@o e o arrendamento de imdvel rural por pessoas es-
trangeiras.

Aquisiciio por pessoa fisica estrangeira: deve comprovar residéncia no Brasil,
sendo livre até trés mddulos de exploragdo indefinida (que ndo se confunde com o mo-
dulo rural, sendo uma espécie deste) e dependente de autorizagdo entre trés e cinquenta
modulos, ndo podendo ultrapassar este limite, em area continua ou descontinua (o au-
mento do limite depende de autorizagdo do presidente da Republica). Cabe ao Incra
fixar os modulos de exploragdo indefinida para cada regido e conceder autorizagdo para
aquisi¢do de imovel rural (arts. 4° ¢ § 2° do art. 7° do Decreto n® 74.965/1974). A auto-
rizagdo tera prazo de validade de trinta dias.

Sempre prevaleceu o entendimento de que a aquisi¢do de mais de um imovel rural
por pessoa fisica, ainda que ndo ultrapassasse os trés modulos, depende de autorizagao.
Tal entendimento decorre do disposto no § 3¢ do art. 7° do Decreto n® 74.965/1974: “de-
pendera também de autorizacdo a aquisicdo de mais de um imovel, com area ndo supe-
rior a tré€s modulos, feita por uma pessoa fisica”.

No entanto, houve decisdo administrativa em sentido contrario, e a Corregedoria-
Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo alterou a redacdo do antigo item 42.3 da Secdo
V do Capitulo XIV das Normas de Servigo, pelo Provimento n® 5/2012, passando o dis-
positivo a ter a seguinte redagdo: “42.3 — A aquisi¢@o de mais de um imével rural com
area ndo superior a 3 (trés) modulos por pessoa fisica estrangeira residente no Pais tam-
bém dependera de autorizagdo do INCRA, se a soma das areas dos imoveis pertencen-
tes ao estrangeiro exceder a 3 modulos”. Portanto, a Corregedoria de Justiga paulista
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passou a admitir a aquisi¢do de mais de um imovel rural pela pessoa fisica estrangeira
residente no Brasil, independentemente de autorizagdo do Incra, se a soma das areas
ndo ultrapassar os trés modulos de exploracdo indefinida. Na fundamentacdo do pare-
cer que deu origem ao Provimento n® 5/2012 foi consignado:

a restrigdo estabelecida no § 3¢ do artigo 7° do Decreto n®
74.965/1974 — exigindo autorizacdo do INCRA, como re-
quisito de validade, para aquisi¢do de mais de um bem imoé-
vel rural, com area ndo superior a 3 (trés) modulos de
exploragdo indefinida (MEI), feita por uma pessoa fisica
estrangeira residente no Brasil —, deve ser compreendida
como aplicavel apenas se a soma das areas totais dos imo-
veis, com a mais nova aquisi¢@o, exceder a 3 médulos.

A Consolidagdo Normativa da Corregedoria-Geral da Justi¢a do Estado do Rio de
Janeiro adotou o posicionamento prevalente, da impossibilidade de aquisi¢ao de mais de
um imoével rural por pessoa fisica estrangeira, ainda que néo ultrapassados os trés mo-
dulos, sem autoriza¢do. Vejamos: “art. 334. Dependera, também, de autorizagdo do
INCRA, a aquisi¢@o, por pessoa fisica, de mais de um imdvel com area ndo superior a
3 (trés) modulos”.

A prova de residéncia no Brasil pode ser declarag@o de proprio punho firmada pelo
requerente (art. 13, paragrafo unico, V, da Instrugdo Normativa n® 70/2011). No entanto,
devera o estrangeiro apresentar, também, prova de estar inscrito no Registro Nacional
de Estrangeiros na condigdo de permanente ¢ com prazo de validade em vigor (inc. II
do paragrafo tinico do art. 13 da Instrugdo Normativa n® 70/2011).

A pessoa fisica brasileira casada com estrangeiro sob regime de bens que importe
em comunicagdo dos bens adquiridos na constancia do casamento esta sujeita as restri-
¢Oes legais (Imovel rural. Aquisi¢do. Brasileiro casado com estrangeira. Residéncia no
pais. Autorizacdo do Incra— Apelagdo Civel n2 99.592-0/0, Patrocinio Paulista, decisao
do Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo).?* O art. 11 da Instrugdo Norma-
tiva n® 70/2011 assim dispde quanto ao tema: “aplicam-se os dispositivos desta Instru-
¢do Normativa a pessoa natural brasileira casada com pessoa natural estrangeira, se o
regime de bens determinar a comunicag@o da propriedade”.

Aquisicao por pessoa fisica estrangeira nio residente no Brasil: o item 68.5 da
Secdo V do Capitulo XIV das Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justiga do
Estado de Sao Paulo dispde que:

2 Disponivel em: <http://www.irib.org.br/csm/boletimel727i.asp>. Acesso em: 1° nov. de 2008.
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a aquisicdo de imovel rural por pessoa fisica estrangeira
ndo residente no pais, que ndo podera exceder a 50 (cin-
quenta) modulos de exploragdo indefinida, em area conti-
nua ou descontinua, dependera, sempre, de prévia
autorizagdo do INCRA, sem prejuizo de outras exigéncias
determinadas em lei, ainda que sua area ndo exceda a 3
(trés) modulos e esteja situado fora de area considerada in-
dispensavel a seguranca do territorio nacional.

Aquisicao por pessoa juridica estrangeira autorizada a funcionar no Brasil: so
poderdo adquirir imovel rural para implantacdo de projetos agricolas, pecuarios, indus-
triais, ou de colonizacdo vinculados aos seus objetivos estatutarios, ¢ apos obtidas as
aprovagdes dos projetos previstas na Lei n® 5.709/1971 e seu regulamento.

Quer quanto as pessoas fisicas, quer quanto as juridicas, ndo podera a soma das
areas rurais a elas pertencentes ultrapassar um quarto da superficie do municipio onde se
situem, ndo podendo as pessoas da mesma nacionalidade serem proprietarias de mais de
40% (quarenta por cento) de tal limite. Os limites em questdo ndo se aplicam as areas com
menos de trés mddulos que tiverem sido objeto de compra e venda, promessa de compra
e venda, de cessdao ou de promessa de cessdo, constante de escritura publica ou docu-
mento particular protocolado no Registro Imobiliario e cadastrada no Incra em nome do
adquirente antes de 10 de margo de 1969; quando o adquirente tiver filho brasileiro ou
for casado com pessoa brasileira sob o regime da comunhao de bens. Quanto a tltima ex-
cecdo, importante notar que ndo se refere as limitagdes quanto a area (cinquenta modu-
los); a necessidade de autorizagdo para aquisi¢do entre trés e cinquenta modulos; ou a
proibicdo de aquisi¢@o, sem autorizagdo, de mais de um imovel, ainda que a soma nao ul-
trapasse os trés modulos. A exclusdo da restri¢ao diz respeito a aquisi¢do de areas, ul-
trapassando um quarto da area do municipio, e ao exercicio do direito de propriedade de
mais de 40% (quarenta por cento) de tal limite por pessoas da mesma nacionalidade.
A distingao ¢ relevante em razdo da confusdo que muitas vezes ocorre na pratica.

Iméveis em areas consideradas indispensaveis a seguranca nacional: o estran-
geiro devera obter consentimento prévio da Secretaria-Geral do Conselho de Seguranga
Nacional.

Sucessao causa mortis: as restri¢des a aquisi¢ao por estrangeiros de imoveis rurais
ndo se aplicam a sucessdo legitima, salvo em caso de areas indispensaveis a seguranga
nacional, quando se exigira o consentimento mencionado anteriormente.

Aplicam-se, contudo, a sucessdo testamentaria as restrigdes. O § 2° do art. 1° do De-
creto n® 74.965/1974, que regulamenta a Lei n® 5.709/1971, tem a seguinte redacdo: “as
restrigdes estabelecidas neste regulamento néo se aplicam aos casos de transmissao causa
mortis”. Poder-se-ia entender que o decreto excepcionou toda e qualquer aquisigdo causa
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mortis, inclusive a testamentaria. Contudo, ndo pode o decreto excepcionar o que a lei
regulamentada ndo excepcionou, extrapolando seus limites. A Lei n® 5.709/1971
afasta sua incidéncia apenas quando se trata de sucessao legitima.

As Normas de Servigo da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo (item
67 da Segdo V do Capitulo XIV) excepcionam também as doa¢des em adiantamento de
legitima (art. 544 do Codigo Civil), entendendo que ndo se aplicam as restrigdes.

Aquisicao de fracdo de imével com area total superior a trés médulos: decisdo
do Corregedor-Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo admitiu a aquisi¢do de fragdo
de imoével, desde que a fragdo ndo exceda os trés modulos, ainda que o imdvel tenha area
superior, independentemente de autorizagdo. Na fundamentagdo, assinalou o desem-
bargador corregedor que “a base a ser considerada para fins da vedagdo ¢é a da fragdo
ideal efetivamente adquirida”. A decisdo foi proferida nos autos do proc. 2011/131869
— Séo Bento do Sapucai, SP, em 30/3/2012.

O Provimento n® 14, de 19 de maio de 2012, da Corregedoria-Geral da Justiga do Es-
tado de Sdo Paulo, alterou as Normas de Servigo. O art. 71 da Sec¢do V do Capitulo XIV
passou a ter a seguinte redac@o: “as restrigoes previstas na Lei n® 5.709, de 7 de outubro
de 1971, e no Decreto n® 74.965, de 26 de novembro de 1974, tomam por base a fragdo
ideal pertencente ao estrangeiro, ainda que caracterizado o condominio pro indiviso”.

Aquisicao de mais de uma fragao ideal no mesmo imével: conforme ja exposto
no primeiro capitulo, para fins registrarios, deve-se entender por “imovel rural” aquele
descrito em matricula individualizada, pois cada matricula representa uma unidade imo-
biliaria. Desta forma, a segunda aquisi¢do de fragdo ideal sobre o mesmo imével ndo
necessita de autorizac¢ao do Incra se a area total adquirida for inferior a 3 MEIS, porque
¢ considerada como aquisi¢do de um imével em etapas, e ndo segunda aquisigdo.

Nesse sentido, o entendimento da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao

Paulo no Processo CG n® 85.020/1988 é:

Nao se vé, porém, por que a hipdtese dos autos importaria
em vulnerag@o daquela disposi¢do do Dec. 74.965/74. O es-
trangeiro adquiriu, em duas etapas, a propriedade sobre
unico imével rural com superficie inferior ao tresdobro do
modulo. Poderia, € certo, ter adquirido em momento tnico
a gleba toda, com 24,20 hectares, sem que para tanto ne-
cessitasse de autorizagdo ou licenca da autoridade compe-
tente. Nao se cuidou, ao contrario do que deixa entrever a
representagdo, de aquisicdo de mais de um imével, ou de
duas glebas com 24,20 ha cada qual. Ainda que se aceite
que o alcance do citado art. 7°, § 32, Dec. 74.965/74, inclua
as alienagdes de fra¢des ideais do mesmo imovel ja titulado

35



36

em parte pelo alienigena, ou de imovel diverso, ndo resta
davida de que a espécie em exame ndo justifica opgdo pela
drastica senda do cancelamento dos registros aquisitivos.
Inexistiu transgressdo aos dispositivos da legislacdo agraria
aplicaveis, uma vez que o estrangeiro, por forga das duas
transcri¢des questionadas, adquiriu, ao fim e ao cabo, tnico
imovel rural, com superficie inferior ao limite fixado em lei.

Essa situacdo, portanto, ndo caracteriza a aquisi¢do de “mais de um imovel rural”,
mas apenas o aumento da participagdo do condomino nas cotas-partes de um mesmo
bem imovel.

Usucapido: admite-se a aquisi¢do por usucapido desde que observadas as restri-
¢Oes quanto a aquisi¢do da propriedade imdvel rural por estrangeiro. As restrigdes atuam
sobre o direito de adquirir, em qualquer de suas formas.

Nao obstante tal entendimento predominante, a Corregedoria-Geral da Justica do Es-
tado de Sao Paulo admite usucapido por estrangeiro, em qualquer de suas espécies, ndo
se aplicando as restrigdes da Lei n® 5.709/1971 (item 67 da Se¢do V do Capitulo XIV
das Normas de Servico). O tema foi analisado nos autos do Proc. 2011/488 — Sao Paulo,
e o autor do parecer afirmou:

a sentenca, na usucapido, ¢ meramente declaratoria de um
direito de propriedade preexistente. Tampouco, além do
mais, 0 seu registro ¢ constitutivo do direito real. Ambos,
sentenca e registro, malgrado tteis, visam, especialmente,
a regularizagdo e a publicidade de uma situacéo consoli-
dada, revelada pela posse qualificada prolongada no tempo,
a qual se somam outros requisitos, proprios de cada uma
de suas espécies, indiferentes, contudo, a autorizagdo do
INCRA. Logo, na hipotese vertente, ¢ dispensavel, de fato,
a prévia autorizagdo do INCRA, requisito inexigivel para a
valida aquisi¢do da propriedade imobiliaria rural mediante
usucapifo, ainda que por pessoa estrangeira.

Instituicao de usufruto: as restricdes aos direitos devem ser interpretadas restriti-
vamente, assim, como ndo ha previsao legal para a exigéncia de autorizagdo do Incra,
ndo deve ser obstado registro de usufruto.?

Arrendamento: quanto ao arrendamento, existe expressa previsdo de aplicagdo

% Nesse sentido, ver a se¢do “IRIB responde”, Protocolo n? 8.347. Disponivel em: <www.irib.org.br>.
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das exigéncias da Lei n® 5.709/1971 aos estrangeiros, conforme art. 23 da Lei n®
8.629/1993, justificando-se essa inclusdo, visto que o art. 92, § 3, do Estatuto da Terra
—Lein®4.504/1964, c/c arts. 45 ¢ 46 do Decreto n® 59.566/1966, prevé o direito de pre-
feréncia na aquisi¢do da propriedade rural pelo arrendatario, frente a terceiros, em
igualdade de condigdes.

3.1 Os portugueses

Aquisicao por portugueses: o Decreto n® 70.436/1972 regula a igualdade de tra-
tamento entre brasileiros e portugueses quanto aos direitos civis. Os portugueses que
tenham preenchido as condi¢des do Decreto e tenham requerido a igualdade e a obtido
ndo estardo sujeitos as restrigdes.

Nao gozam da igualdade com brasileiros todos os portugueses, mas s aqueles que,
tendo-a requerido, a tiverem reconhecida. A Lei n® 5.709/1971 s6 ndo se aplica ao portu-
gués que demonstre haver recebido a condi¢do de igualdade a brasileiro. Nao o demons-
trando, cai sob o tratamento geral dado a estrangeiro quanto a aquisi¢do de iméveis rurais.

O § 12 do art. 12 da Constituicdo Federal estabelece que “aos portugueses com re-
sidéncia permanente no Pais, se houver reciprocidade em favor de brasileiros, serdo atri-
buidos os direitos inerentes ao brasileiro, salvo os casos previstos nesta Constituigao”.
O referido Decreto n® 70.436/1972 regulamenta a aquisicdo pelos portugueses, no Bra-
sil, dos direitos e das obrigac¢des previstos no Estatuto da Igualdade. A Instrugdo Nor-
mativa n® 70/2011 do Incra, no art. 10, reza que

a pessoa natural de nacionalidade portuguesa que preten-
der adquirir ou arrendar imovel rural e que ndo apresen-
tar certificado de reciprocidade nos termos do § 1° do art.
12 da Constitui¢do Federal de 1988 e os Decretos n®
3.927,de 19 de setembro de 2001, € o Decreto n® 70.391,
de 12 de abril de 1972, se submetera as exigéncias da Lei
n25.709/1971, do Decreto n® 74.965/1974, e desta Instru-
¢ao Normativa.

Assim, os tabelides devem exigir a apresentacdo do certificado de reciprocidade
para que o adquirente portugués ndo se submeta as restrigdes da Lei n® 5.709/1971.

4. Parcelamento de imdveis rurais
O parcelamento dos imodveis urbanos rege-se pela Lei n® 6.766/1979 (que dispoe

sobre o Parcelamento do Solo Urbano ¢ da outras providéncias).
Nao ha uma lei que trate exclusivamente do parcelamento dos imoveis rurais,
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encontrando-se os dispositivos relativos ao referido parcelamento em diversos di-
plomas legais, como o Decreto-Lei n® 58/1937, a Lei n® 4.504/1964, o Decreto n®
62.504/1968, a Lei n® 5.868/1972 e a Instrugdo Normativa n® 17-b/1980 do Incra.

O primeiro dispositivo que se deve observar, da mais alta relevancia, € o art. 65 da
Lei n® 4.504/1964, que proibe a divisdo do imével rural em areas de dimensdo inferior
a constitutiva do modulo de propriedade rural. Assim, ndo se pode parcelar o imdvel
rural abaixo do moédulo calculado para o imével ou da fragdo minima de parcelamento
(FMP) — o que for menor (art. 82 da Lei n® 5.868/1972), parametro que se encontra in-
dicado no CCIR. Sequer em caso de sucessao causa mortis € nas partilhas judiciais ou
amigaveis, se poderdo dividir imoveis em areas inferiores as da dimensdo do modulo de
propriedade rural (§ 1¢ do art. 64 da Lei n° 4.504/1964).

Ha excecdes a proibicdo, ¢ dentre elas uma incluida em 2007 pela Lei n®
11.446/2007, que acrescentou o § 5° ao art. 64 da Lei n® 4.504/1964:

ndo se aplica o disposto no caput deste artigo aos parce-
lamentos de imdveis rurais em dimensdo inferior a do
modulo, fixada pelo 6rgao fundiario federal, quando pro-
movidos pelo Poder Publico, em programas oficiais de
apoio a atividade agricola familiar, cujos beneficiarios
sejam agricultores que ndo possuam outro imovel rural
ou urbano.

O art. 65 da Lei n®4.504/1964 foi regulamentado pelo Decreto n® 62.504/1968, que
trouxe excegdes ao desmembramento abaixo da fragdo minima de parcelamento para
os imdveis que ndo se destinem a exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindus-
trial (inc. I do art. 42 da Lei n® 4.504/1964). As excegdes estdo no art. 2° do Decreto e
serdo tratadas no topico sobre a lavratura dos atos notariais.

Deve constar do instrumento relativo a transmissao, a qualquer titulo, de parcela do
imovel rural, efetuada com base no Decreto n® 62.504/1968, expressamente, o inteiro
teor da autorizac¢do emitida pelo Incra, devendo esta ser igualmente averbada na matri-
cula do imoével (art. 5°).

A Lein® 5.868/1972, no art. 8%, caput, estabelece que

para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do Art.
65 da Lei numero 4.504, de 30 de novembro de 1964, ne-
nhum imovel rural podera ser desmembrado ou dividido
em area de tamanho inferior a do moddulo calculado para o
imével ou da fragdo minima de parcelamento fixado no §
1@ deste artigo, prevalecendo a de menor area.
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Dispde o referido paragrafo:

§ 1°— A fra¢do minima de parcelamento sera: a) o médulo
correspondente a exploracao hortigranjeira das respectivas
zonas tipicas, para os Municipios das capitais dos Estados;
b) o mddulo correspondente as culturas permanentes para
os demais Municipios situados nas zonas tipicas A, B e C;
¢) o modulo correspondente a pecudria para os demais Mu-
nicipios situados na zona tipica D.

O rigor pretendido pelo legislador para a proibicao de parcelamento abaixo da area
minima esta expresso no § 3° do art. 8 da Lei n® 5.868/1972, que considera nulos e de
nenhum efeito quaisquer atos que infrinjam o disposto no art. 82, nao podendo os tabe-
lionatos de notas lavrar escrituras dessas areas nem serem tais atos registrados pelos ofi-
ciais de Registro de Imoveis, sob pena de responsabilidade administrativa, civil e
criminal de seus titulares ou prepostos.

O § 4° do dispositivo em questdo, no entanto, abre nova excegao a proibigao:

§ 4° — o disposto neste artigo ndo se aplica aos casos em
que a alienacdo da area se destine comprovadamente a sua
anexagdo ao prédio ristico, confrontante, desde que o imoé-
vel do qual se desmembre permanega com area igual ou su-
perior a fracdo minima do parcelamento.

O § 59, por sua vez, deixa claro que a legislagdo a ser aplicada quanto a proibigdo
do parcelamento abaixo da fragdo minima de parcelamento deve ser a vigente no mo-
mento da apresentaga@o do titulo para registro, ainda que o negocio tenha sido celebrado
anteriormente:

§ 5°— o disposto neste artigo aplica-se também as transa-
¢oes celebradas até esta data e ainda ndo registradas em
Cartorio, desde que se enquadrem nas condigdes e requisi-
tos ora estabelecidos.

Discute-se se o parcelamento do imovel rural deve ser precedido sempre de autori-
zagdo do Incra. Ha quem defenda a obrigatoriedade da autorizacdo, que so se dispensa-
ria se o proprietario fosse transferir a parcela desmembrada, o que estaria autorizado
pelo art. 8° da Lei n® 5.868/1972. Eduardo Agostinho Arruda Augusto®® leciona:

2¢ Disponivel em: <http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.br/2010/09/parcelamento-do-imovel-rural.html>. Acesso em: 14
de jun. 2012.
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ndo pode o proprietario rural requerer, no registro imobi-
liario, o parcelamento de seu imovel rural em varias glebas
sem o concomitante registro da alienagdo que justifique o
parcelamento. Nessa hipotese, somente serd possivel o par-
celamento com a prévia autorizagdo do Incra.

Sustenta o referido autor ser necessaria autorizag¢@o do Incra para:

1 — os empreendimentos imobiliarios rurais (desmembra-
mento ou loteamento rural); 2 — para desmembramento de
parcela de imovel rural sem que haja titulo de transmissdo
que justifique o parcelamento; e 3 — para desmembramento
que resulte em area inferior a FMP (hipoteses especiais per-
mitidas pela lei).

Nas hipoteses de divisao de imdvel rural em decorréncia de sucessao causa mortis
ou para extingdo de condominio, ndo se exige a anuéncia do Incra, devendo, contudo,
cada parcela resultante da divisdo obedecer a fragdo minima de parcelamento (FMP).

O imovel rural podera, todavia, perder sua destinagdo rural e, entdo, ser desmem-
brado em parcelas que obedecerdo as areas minimas fixadas na legislagdo relativa aos
imoéveis urbanos. A perda da destinacdo deve ser reconhecida pelo Incra, nos termos do
art. 53 da Lei n® 6.766/1979:

todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos
dependerdo de prévia audiéncia do Instituto Nacional de
Colonizagio e Reforma Agraria— INCRA, do Orgio Me-
tropolitano, se houver, onde se localiza o Municipio, e da
aprovagdo da Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal
quando for o caso, segundo as exigéncias da legislagdo
pertinente.

O Incra, diante da evidente necessidade, editou a Instru¢do Normativa n® 17b/1980,
dispondo sobre o parcelamento dos imdveis rurais.

A Instru¢ao Normativa em tela prevé trés possibilidades: a) parcelamento, para fins
urbanos, de imovel rural localizado em zona urbana ou de expansdo urbana; b) parce-
lamento, para fins urbanos, de imével rural localizado fora da zona urbana ou de ex-
pansdo urbana; e ¢) parcelamento, para fins agricolas, de imovel rural localizado fora de
zona urbana ou de expansdo urbana.

Na primeira hipotese, estamos diante da perda da destinacdo. O imovel deve estar
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em zona urbana ou de expansdo urbana, o que se prova mediante certiddo expedida pelo
municipio, e ndo ter utiliza¢do agricola, pecuaria ou agroindustrial, o que se prova por
laudo de profissional habilitado. Diante de tais comprovagdes, o Incra promovera a atua-
lizagdo cadastral, consistente em retificagdo ou cancelamento do cadastro rural do imo-
vel, e o parcelamento sera regido pela Lei n® 6.766/1979. O cancelamento dar-se-a
quando a totalidade da area for abrangida pelo parcelamento, e sera hipdtese de retifi-
cacdo quando restar area remanescente com destinacdo rural.

Tratando de parcelamento, para fins urbanos, de imovel rural localizado fora da
zona urbana ou de expansdo urbana, assim definidas por lei municipal, rege-se pelas
disposi¢oes do art. 96, do Decreto n® 59.428/1966, ¢ do art. 53, da Lei n® 6.766/1979, ca-
bendo ao Incra, unicamente, sua prévia audiéncia. Dentre os requisitos a serem obser-
vados, esta a perda das caracteristicas produtivas da area. O parcelamento importara na
atualizacdo cadastral, da mesma forma mencionada no paragrafo anterior.

Por tltimo, o parcelamento, para fins agricolas, de imdvel rural localizado fora de
zona urbana ou de expansdo urbana, assim definidas por lei municipal, rege-se pelas
disposicdes do art. 61 da Lei n® 4.504/1964, do art. 10 da Lei n® 4.947/1966, dos arts.
93 e seguintes do Decreto n® 59.428/1966 e do art. 8¢ da Lei n® 5.868/1972. Cabe ao
Incra, in casu, a prévia aprovagdo do projeto.

Em todas as hipoteses de parcelamento de imoveis rurais, devem ser apresentados:
a) requerimento de todos os proprietarios, com firma reconhecida; b) memoriais des-
critivos das areas, elaborados por profissional habilitado; c) planta do imdvel, contendo
as areas a parcelar; d) apresentacao da ART (Anotac@o de Responsabilidade Técnica) do
Crea ou RRT (Registro de Responsabilidade Técnica) do CAU (Conselho de Arquite-
tura e Urbanismo), com o devido pagamento; ¢) ultimo CCIR; f) comprovacdo de pa-
gamento do ITR referente aos cinco ultimos exercicios (com a apresentag@o das guias
de pagamento ou da certiddo negativa, como vimos em tdpico anterior); g) georrefe-
renciamento, quando exigido, de acordo com a dimens@o do imovel. A soma das novas
areas deve corresponder a area total do imovel e, se a descri¢do do imdvel for imprecisa,
o parcelamento deve ser precedido de retificagdo de area. O parcelamento deve ser aver-
bado na matricula do imével que esta sendo parcelado, com o seu encerramento, ¢ em
cada uma das novas matriculas.

5. Cursos d’agua e estradas seccionando imoveis rurais®’

a) Cursos d’agua: os corregos ou cursos d’agua somente seccionam o imovel se
forem rios navegaveis. Sendo rio navegavel, é considerado imoével publico, incluindo
o leito ¢ as margens de 15 m (terreno reservado), que devem ser excluidas do perimetro

27 Sobre o assunto, ver parecer de Eduardo Augusto. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/html/boletim/boletim-deta-
lhe.php?be=1285>.
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da propriedade privada. Os cursos d’agua que ndo sao navegaveis sdo considerados mero
acidente geografico que ndo interferem na configuragao do imével nem no direito real
de propriedade.

1) aguas da Unido: s@o bens da Unido “III — os lagos, rios e quaisquer correntes de
agua em terrenos de seu dominio, ou que banhem mais de um Estado, sirvam de limi-
tes com outros paises, ou se estendam a territorio estrangeiro ou dele provenham, bem
como os terrenos marginais e as praias fluviais” (art. 20, III, da CF/1988);

2) aguas dos Estados: ndo sendo aguas federais, as aguas podem ser dos Estados (art.
26,1, da CF/1988);

3) aguas particulares: as aguas nem sempre foram de exclusivo dominio publico
porque o Codigo de Aguas (Decreto n® 24.643/1934) previa, em seu art. 8, a existéncia
de aguas particulares que consistiam nas nascentes e todas as aguas situadas em terre-
nos que também o fossem, excetuadas aquelas classificadas como de uso comum de
todos ou dominicais. Os respectivos alveos, por sua vez, eram de dominio publico de uso
comum ou dominical, se piblicas as aguas, ou de dominio particular, sendo as aguas co-
muns ou particulares (art. 10 do Decreto n® 24.643/1934), o que néo se alterou pelo De-
creto-Lei n® 852/1938 e pelo Decreto-Lei n® 9.760/1946. Por essa razdo, ndo se
questionava sobre a possibilidade de unificar imoveis separados por curso de agua que,
na vigéncia do Decreto n® 24.643/1934, era particular, porque particular o respectivo
alveo, nem sobre a necessidade de desmembrar imovel inteiramente seccionado por cor-
rente de agua de igual natureza.

A doutrina e a jurisprudéncia ndo se pacificaram sobre o dominio do alveo das an-
tigas aguas particulares e comuns que, por for¢a da Constitui¢do Federal, foram trans-
mitidas aos Estados. Alguns juristas consideram que as aguas que eram consideradas
particulares antes da CF/1988 continuam a sé€lo. Outros entendem que ndo € possivel
dissociar o dominio das aguas da propriedade do alveo pela qual elas correm e con-
cluem que, por tal razdo, tanto as aguas que eram particulares como os seus respecti-
vos alveos passaram, com a Constitui¢do Federal de 1988, ao dominio publico.?®

Rios navegaveis: a Simula n® 479 do STF considera que as margens dos rios nave-
gaveis sdo de dominio publico, o que abrange tanto as aguas quanto os respectivos leitos.

O Codigo Civil de 2002, editado na vigéncia da CF/1988, prevé em seu art. 1.290
a possibilidade de propriedade particular sobre nascente e, ainda, regulamenta em
seu art. 1.252 o destino de alveo abandonado de “[...] corrente pertencente aos pro-
prietarios ribeirinhos das duas margens”. Essas disposi¢des do Codigo Civil, por seu
lado, ndo colidem com a Lei n® 9.433/1997, que trata do dominio publico das aguas
consideradas como formadoras de recursos hidricos, sem especificar, de forma ex-
pressa, a quem pertencem os alveos das dguas que no regime do Codigo de Aguas

28 Ver se¢do do “IRIB responde”, protocolo n. 1.790. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/html/area-associado/irib- res-
ponde-resposta.php?perg=2763>.
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eram particulares. Tem- se, pois, que o Cdodigo Civil de 2002, posterior a CF, conti-
nuou a prever a existéncia de nascente e de correntes particulares, o que fez por meio
de normas cuja eventual inconstitucionalidade ndo pode ser apreciada na esfera ad-
ministrativa (Processos CG/SP n® 274/1993, n® 2.038/1994, n° 2.374/1997, n°
930/1999, n° 1.029/2005, n° 1.522/1999 e n° 117/2007).

A Corregedoria-Geral da Justiga de Sdo Paulo decidiu que na esfera administra-
tiva ndo cabe o reconhecimento de serem do dominio publico todos os alveos de aguas
que no regime do Codigo de Aguas eram tidos como particulares. Se esse entendi-
mento vigorar (reconhecimento de ser do dominio publico), sera de rigor o desmem-
bramento de imdveis inteiramente seccionados por cursos d’agua que, no regime do
Codigo de Aguas, eram particulares, passando a ser necesséria a abertura de matricu-
las especificas para esses cursos d’agua. Diante disso, considerando a questdo de
forma abstrata, decidiu-se manter as matriculas das unidades imobiliarias seccionadas
por cursos d’dgua que eram particulares no regime do Codigo de Aguas tal como se
encontram, o que implica dizer que a existéncia desses cursos d’agua (particulares no
antigo regime do Cédigo de Aguas) ndo acarreta, no restrito ambito da Corregedoria-
Geral da Justiga, vedacdo para a fus@o de imdveis. Isso ndo impede que, caso a caso,
pleiteie o interessado que se promova o desmembramento de matricula para dela re-
tirar curso d’agua cujo alveo for reconhecido como publico, ou para que nela seja
averbada a existéncia de curso d’agua antigamente particular, a ser descrito, com seu
respectivo alveo, de forma que atenda ao principio da especialidade (Proc. CG n®
102.503/2008 ¢ Proc. CG n® 260/1996).

b) Estradas seccionando o imével: para fins de desmembramento do imédvel rural,
somente pode ser aceita a averbagdo da existéncia das estradas oficiais. Faixa ocupada
por estrada ndo oficializada permanece sob dominio particular, ndo obstante seja utili-
zada para trafego de veiculos. Nessa hipdtese, somente ¢ possivel o desmembramento
do imodvel se as parcelas resultantes obedecerem a fragdo minima de parcelamento re-
gional (Proc. CG n® 854/2000).

Estrada seccionando o imével, gerando areas inferiores a FMP: pode ocorrer de o
imoével ser seccionado por uma estrada, o que ira gerar duas ou mais matriculas, que
continuardo a possuir o0 mesmo cadastro tinico no Incra. Se o seccionamento do imovel
deveu-se a existéncia de estrada publica, a area inferior 8 FMP podera ser alienada a
terceiros como imovel Unico, pois essa situagao foi gerada por um fato alheio a vontade
do proprietario. A abertura da estrada publica decorreu da vontade do poder publico
(fato do principe) e ndo de um parcelamento irregular. Contudo, o adquirente dessa parte
diminuta pode ter problemas em cadastra-la no Incra.”

2 Sobre o assunto, ver parecer de Eduardo Augusto. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/html/boletim/boletim-deta-
lhe.php?be=1285>.
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6. Usucapiao de imoveis rurais

Os imdveis rurais estao sujeitos a aquisicao pela usucapido, assim como os urbanos,
nas seguintes espécies:

a) usucapiao extraordinaria, prevista no art. 1.238 do Codigo Civil:

aquele que, por quinze anos, sem interrup¢ao, nem oposi-
¢do, possuir como seu um imovel, adquire-lhe a proprie-
dade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenga, a qual
servira de titulo para o registro no Cartorio de Registro de
Imoveis.

Prazo, portanto, de quinze anos, que sera reduzido para dez anos se o possuidor
houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou ser-
vigos de carater produtivo (paragrafo unico do art. 1.238 do CC);

b) usucapiio ordinaria, prevista no art. 1.242 do Cddigo Civil: “adquire também
a propriedade do imével aquele que, continua e incontestadamente, com justo titulo e
boa-fé, o possuir por dez anos”. Prazo, portanto, de dez anos que pode ser reduzido a me-
tade se o imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante
do respectivo cartdrio, cancelado posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem
estabelecido a sua moradia, ou realizado investimentos de interesse social € econdmico
(paragrafo tinico do art. 1.242 do CC).

Ha previsdo, outrossim, de uma espécie que somente se aplica aos imoveis rurais,
conforme art. 191 da Constituigdo Federal, repetido pelo Codigo Civil no art. 1.239:

aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou ur-
bano, possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem
oposigdo, area de terra em zona rural ndo superior a cin-
quenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou
de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a pro-
priedade.

Trata-se da usucapiao especial rural. Valoriza-se o possuidor, ndo proprietario de

qualquer outra area, que ha mais de cinco anos trabalha e mora em area de terra rural, tor-
nando-a produtiva. Alcanga-se, assim, a fungéo social da propriedade. O prazo ¢ de cinco
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anos e 0s requisitos sao: ndo ser o possuidor proprietario de outro imoével, area menor ou
igual a cinquenta hectares, ter o possuidor moradia na area, e torna-la produtiva.

Anote-se que: a) os imdveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido (paragrafo
unico do art. 191 da Constitui¢ao Federal); b) discute-se sobre a possibilidade de usu-
capido de area inferior a fragdo minima de parcelamento; ¢) discute-se, outrossim, se in-
cidem as restri¢des a aquisi¢do de imoveis rurais por estrangeiros por meio de usucapido.

7. A lavratura de atos notariais

Os tabelides e seus prepostos, na lavratura de atos notariais envolvendo iméveis ru-
rais, terdo de observar normas especificas, além daquelas inerentes a todo ¢ qualquer ato
notarial.

Séo as seguintes as peculiaridades quanto aos imoveis rurais:

a) O imovel devera ser integralmente descrito no ato notarial, ndo se permitindo
meramente a consignacdo do nimero do registro ou da matricula, a localizacdo do imo6-
vel, o logradouro, o bairro, a cidade e o Estado, como sucede com os imdveis urbanos,
nos termos da Lei n® 7.433/1985 e seu Decreto Regulamentador n® 93.240/1986. E o
que determina o art. 2° da Lei n® 7.433/1985, a contrario sensu: “ficam dispensados, na
escritura publica de imdveis urbanos, sua descri¢ao e caracterizagdo, desde que constem,
estes elementos, da certiddo do Cartdrio do Registro de Imoveis™.

A exigéncia de descrigdo e caracterizagdo do imdvel representara sério transtorno
para os tabelionatos quanto aos iméveis georreferenciados, que t€ém longa e complexa
descrigdo, com a utilizagdo de linguagem técnica.

b) Deve ser apresentado o ultimo CCIR. A apresentacdo dele atualizado ¢ indis-
pensavel para a pratica de varios atos, entre os quais atos notariais ¢ registrais. A apre-
sentagdo ¢ determinada pela Lei n® 4.947/1966 ¢ pelo Decreto n® 93.240/1986, sendo
vedado aos proprietarios pelo § 12 do art. 22 da Lei n® 4.947/1966, a partir de 1° de ja-
neiro de 1967, “sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou pro-
meter em venda imoveis rurais” sem apresentagdo do certificado de cadastro (o
certificado deve ser exigido ndo apenas em caso de venda, mas para alienag@o por qual-
quer forma). Além de exigirem a apresentacdo do CCIR, devem os tabelides mencionar
na escritura os seguintes dados do certificado: cédigo do imdvel, nome do detentor, na-
cionalidade do detentor, denominagao e localizagdo do imodvel (§ 62 do art. 22 da Lei n®
4.947/1966, incluido pela Lei n® 10.267/2001). A ndo coincidéncia da area do imovel
com a informagao cadastral ndo ¢ impeditiva da lavratura do ato notarial.

Registre-se que a apresentagdo do CCIR também ¢ indispensavel para a homologagdo
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de partilha, amigavel ou judicial, em caso de sucessido causa mortis (§ 2° do art. 22 da Lei
n®4.947/1966), e nas partilhas administrativas (Lei n® 11.441/2007).

Em caso de desmembramento do imé6vel ou alienagdo parcial, deve ser apresentado
0 CCIR da area total. Contudo, apds a abertura da matricula para a area alienada, antes
de qualquer nova alienag@o ou oneragdo do imdvel desmembrado, deve ser exigida a
apresentagdo do novo CCIR da area objeto daquela matricula.

¢) Necessaria a prova da quitacdo do imposto sobre a propriedade territorial rural
correspondente aos cinco ultimos exercicios, ressalvados os casos de imunidade, isen-
¢do, inexigibilidade e dispensa previstos nos arts. 22, 3¢ ¢ 20 da Lei n® 9.393/1996. A
exigéncia ja constava da Lei n® 9.393/1996 ¢ foi introduzida no § 3° do art. 22 da Lei n®
4.947/1966 pela Lei n® 10.267/2001. Releva notar que o item “b” do inc. III do art. 1°
do Decreto n® 93.240/1986 esta desatualizado, pois ainda se refere a quitagdo do “tltimo
imposto territorial langado”.

d) A fracdo minima de parcelamento (FMP) ha de ser observada. A norma que veda
a divisdo de gleba rural em areas menores que o modulo é de ordem publica, importa em
indivisibilidade legal e tem por fim impedir o surgimento de minifundios antieconomicos.

A infracdo a proibicdo leva a nulidade do ato, respondendo o tabelido ou seu pre-
posto, civil, criminal e administrativamente (§ 3¢ do art. 8 da Lei n® 5.868/1972, com a
redagdo da Lei n® 10.267/2001).

Ha excegdes a regra: caso de alienag@o de area que se destine comprovadamente a
anexag¢do ao prédio rustico confrontante, desde que o imovel que sofra o desmembra-
mento permanega com area igual ou superior a fragdo minima de parcelamento (§ 4° do
art. 82 da Lein® 5.868/1972); na hipotese do § 5° do art. 65 da Lei n® 4.504/1964;%° ¢
quando as areas desmembradas se destinarem a obras de necessidade ou utilidade pt-
blica, obras de infraestrutura ou atividades outras de interesse para as comunidades, re-
tirando do imével a condigdo de prédio rustico, possibilitando o desenvolvimento
econdmico do meio rural e seu progresso social (Decreto n® 62.504, de 8 de abril de
1968). As excegdes do Decreto n® 62.504/1968 estdo previstas no art. 2% I — desmem-
bramentos decorrentes de desapropriagdo por necessidade ou utilidade publica; IT — des-
membramentos de iniciativa particular que visem a atender interesses de ordem publica
na zona rural, tais como:

30§ 5¢ —Nao se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de imoveis rurais em dimensdo inferior & do mo-
dulo, fixada pelo 6rgdo fundiario federal, quando promovidos pelo Poder Publico, em programas oficiais de apoio a ativi-
dade agricola familiar, cujos beneficiarios sejam agricultores que ndo possuam outro imével rural ou urbano (Incluido pela
Lei 11.446/2007).
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I) os destinados a instalagdo de estabelecimentos comerciais (postos de abasteci-
mento de combustivel, oficinas mecanicas, garagens e similares; lojas, armazéns, res-
taurantes, hotéis e similares; silos, depositos e similares);

II) os destinados a fins industriais (barragens, represas ou agudes; oleodutos, aque-
dutos, estacdes elevatdrias, estacdes de tratamento de agua, instalagdes produtoras e de
transmissao de energia elétrica, instalagdes transmissoras de radio, de televisdo e simi-
lares; extracdes de minerais metalicos ou ndo e similares; instalacdo de industrias em
geral);

IIT) os destinados a instalagdo de servigos comunitarios na zona rural (portos ma-
ritimos, fluviais ou lacustres, aeroportos, estagdes ferroviarias ou rodoviarias e simila-
res; colégios, asilos, educandarios, patronatos, centros de educacgdo fisica e similares;
centros culturais, sociais, recreativos, assistenciais e similares; postos de saude, ambu-
latorios, sanatorios, hospitais, creches e similares; igrejas, templos e capelas de qualquer
culto reconhecido, cemitérios ou campos santos e similares; conventos, mosteiros ou
organizacdes similares de ordens religiosas reconhecidas; areas de recreacgdo publica, ci-
nemas, teatros e similares). Os desmembramentos referidos no inc. I independem de
prévia autorizagdo do Incra, exigida nas hipdteses do inc. II. A autorizagdo deve ser con-
signada em seu inteiro teor no instrumento de transmissdo da parcela do imoével e, ainda,
averbada no Registro Imobiliario.

1V) os prazos para o georreferenciamento, estabelecidos pelo art. 10 do Decreto n®
4.449/2002, com as alteragdes dos Decretos n° 5.570/2005 e n® 7.620/2011, devem ser
observados, tendo como datas limites: I) 20/11/2016 (area de 100 a menos de 250 ha);
1I) 20/11/2019 (4rea de 25 a menos de 100 ha); e I1I) 20/11/2023 (area inferior a 25 ha)
— para as demais areas, as datas ja foram superadas. O dia 20/11/2003 foi fixado
como data para inicio da contagem dos prazos.

Decorridos os prazos definidos pelo art. 10 do regulamento, o tabelido ndo podera
praticar atos que importem em divisdo ou transferéncia de imovel rural sem o georrefe-
renciamento. A transferéncia vedada ¢ a total ou parcial, embora o Decreto refira-se a
“transferéncia de area total”. Verifica-se que os atos de constituigdo de direitos reais ndo
foram incluidos nas vedagdes, podendo o imédvel, por exemplo, ser dado em garantia hi-
potecaria ainda que ndo georreferenciado.

V) cuidando-se de aquisi¢do por pessoa fisica ou juridica estrangeira, ou ainda
pessoa juridica brasileira da qual participem, a qualquer titulo, pessoas estrangeiras
fisicas ou juridicas que tenham a maioria do seu capital social e residam ou tenham
sede no exterior, impde-se a verificagdo dos requisitos da Lei n® 5.709/1971, devendo
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constar expressamente da escritura: men¢do do documento de identidade do adqui-
rente (RNE); prova de residéncia no pais (permitida a declaragdo — IN n® 70/2011)
ou de autorizag@o para funcionar no Brasil e documentos comprobatorios da consti-
tuicdo da pessoa juridica; existéncia de autorizag¢do para aquisi¢@o por pessoa juridica
e, por pessoa fisica, quando exigida. O prazo de validade da autorizagdo do Incra é
de 30 (trinta) dias para a lavratura da escritura e de 15 (quinze) dias para o registro,
conforme o paragrafo unico do art. 10 do Decreto n® 74.965/1974: “o prazo de vali-
dade da autorizacdo ¢ de 30 dias, dentro do qual devera ser lavrada a escritura pu-
blica, seguindo-se a transcrigdo na Circunscrigdo Imobiliaria, no prazo de 15 dias”.
O ato que violar a lei ¢ nulo, nos termos do art. 15 da Lei n® 5.709/1971:

a aquisicdo de imovel rural, que viole as prescrigdes desta
Lei, ¢ nula de pleno direito. O tabelido que lavrar a escri-
tura e o oficial de registro que a transcrever responderao
civilmente pelos danos que causarem aos contratantes, sem
prejuizo da responsabilidade criminal por prevaricagdo ou
falsidade ideologica. O alienante esta obrigado a restituir
ao adquirente o pre¢o do imével.

A san¢do cominada pela infragdo a lei ¢ de nulidade. Anote-se que a lei fala em
transcri¢do pelo oficial do Registro de Imoéveis por ter sido editada antes da Lei n®
6.015/1973, equivalendo a transcri¢do mencionada ao atual registro em sentido estrito,
no Livro 2, feito por extrato.

A escritura publica é essencial para a aquisicao de imével rural por pessoa fisica
ou juridica estrangeira (art. 82 da Lei n® 5.709/1971 e art. 3° do Decreto n® 74.695/1974).
Sendo da esséncia do ato incabivel o instrumento particular em qualquer hipotese, pois se
trata de lei especial. Nao se aplicam a aquisicdo de imdvel rural por estrangeiro as exce-
¢des que permitem a transmissao de direitos reais por instrumento particular.

Por fim, devera exigir o tabelido o ntimero de inscri¢ao no CPF ou CNPJ da pessoa,
para elaboragdo da Declarag@o sobre Operagdes Imobiliarias (DOI).

8. O Registro Imobiliario
A especializagdo do imovel rural, na matricula, deve conter:?!

a) descrigdo: com mencdo a sua area, medidas e confron-
tagdes, municipio e distrito em que se situa o imovel,

31 Segundo Maria do Carmo de Rezende Campos Couto, coordenadora do projeto de elaboragio das cartilhas da “Colegdo Ca-
dernos IRIB”. Disponivel em:<http://www.riatibaia.com.br/index.php?pG=X19zZXJ2aWNvew==&origem=&id=NA==>
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b) as confrontagdes, com mengao correta do lado em que se
situam, sendo indevidas expressdes genéricas, tais como
“com quem de direito”, ou “com sucessores” de determi-
nadas pessoas;

¢) confrontantes: imével confronta com imoével e ndo com pes-
soas; assim, deve-se sempre tentar indicar o imével confron-
tante ¢ o numero de sua matricula, e nas descrigdes em que
nao for possivel, mencionar o nome de seus proprietarios;

d) o codigo do imovel e os dados constantes do CCIR, a
localizagdo ¢ denominagio;

e) medidas perimetrais, angulos e pontos de amarragao geo-
désicos do imoével (Apelagdo Civel n® 0004562-
97.2010.8.26.0100 da Comarca da Capital do Conselho
Superior da Magistratura de Sao Paulo);

f) certificagdo do Incra: se o imével ja foi georreferenciado
e devidamente certificado, o nimero da certificacdo deve
ser indicado em campo proprio da matricula, abaixo da ins-
cricdo do CCIR;

g) imoével rural pode ser encravado, ou seja, confrontar so-
mente com outros imdveis, ndo precisa ter, necessaria-
mente, frente para uma estrada ou ser servido de serviddo
de passagem.

Ao registrador cabe, de acordo com os principios adotados em nosso Direito, exer-
cer a qualificagdo, quanto a forma e ao fundo, analisando se o titulo apresentado (judi-
cial, publico ou particular) preenche os requisitos para o registro pretendido. Assim,
verificar-se-a se foram cumpridas as determinagdes quanto aos imoveis rurais relacio-
nadas no item anterior, aplicaveis no que couber aos titulos judiciais e particulares.

Existem, outrossim, regras dirigidas ao Registro de Imdveis quanto aos prédios rusticos:

a) além dos livros elencados na Lei n® 6.015/1973, esta obrigado o servigo de Re-
gistro Imobiliario a manter cadastro especial, em livro auxiliar, de terras rurais adquiri-
das por estrangeiros (art. 10 da Lei n® 5.709/1971 e art. 15 do Decreto n® 74.965/1974);

b) trimestralmente, os Registros Imobiliarios devem remeter, sob pena de perda da
delegacdo, a Corregedoria-Geral de Justica e ao Incra relagdo das aquisi¢des de areas
rurais por pessoas estrangeiras (art. 11 da Lei n® 5.709/1971 e art. 16 do Decreto n®
74.965/1974). Todas as aquisi¢gdes devem ser langadas no livro de aquisi¢do de terras
rurais por estrangeiros e comunicadas a Corregedoria ¢ ao Incra, mesmo aquelas que
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independem de autorizag@o. A desnecessidade de autorizacdo ndo dispensa os regis-
tradores do cadastramento especial e das comunicagdes previstas nos arts. 10 e 11 da
Lei n25.709/1971, € arts. 15 ¢ 16 do Decreto n® 74.965/1974;

¢) os registros que desatendam as disposi¢des da Lei n® 5.709/1971 sdo nulos;

d) os servigos de Registro de Imoveis estdo obrigados a encaminhar ao Incra, men-
salmente, as modificagdes ocorridas nas matriculas imobiliarias decorrentes de mudan-
cas de titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento,
retificagdo de area, reserva legal e particular do patrimdnio natural e outras limitagdes
e restrigdes de carater ambiental, envolvendo os imoveis rurais, inclusive os destacados
do patriménio publico (§ 7°¢ do art. 22 da Lei n® 4.947/1966, com a redacdo da Lei n®
10.267/2001) — interconexao cadastro-registro;

e) o sistema Torrens, atualmente aplicavel exclusivamente a imoveis rurais, esta regu-
lado pelos arts. 277 a 288 da Lei n® 6.015/1973, cabendo a pratica de diversos atos ao re-
gistrador de iméveis (protocolizagdo e autuacdo do requerimento, verificagdo se o pedido
esta em termos de ser despachado, formulacdo de exigéncias, suscitagdo de divida, cance-
lamento de prenotagdo em caso de contestagdo ou impugnagdo, registro na matricula da
sentenca que submeteu o imovel ao registro Torrens e arquivamento da documentagao).

Trata-se de sistema que confere efeitos absolutos a publicidade, significando o
acesso ao registro uma situagdo juridica inatacavel.

O sistema foi idealizado pelo irlandés Robert Richard Torrens, que lhe deu o nome.
E adotado na Australia e em algumas partes dos EUA (os sistemas registrais norte-ame-
ricanos variam de acordo com a legislagdo de cada estado).

Foi introduzido no Brasil em 1890 por influéncia de Rui Barbosa (Decreto n® 451-B, re-
gulamentado pelo Decreto n® 955-A) e compreendia inicialmente imoveis urbanos e rurais.
A legislac@o atual o regula nos arts. 277 a 288 da Lei n® 6.015, restringindo-o aos imoveis ru-
rais. Os imdveis urbanos submetidos ao sistema na legislagdo anterior assim o permanecem.

Atualmente, o registro Torrens tem pouquissimo uso no Brasil, pelo desconheci-
mento, pelos custos ¢ pela sistematica complexa — ha noticia de uso no Rio Grande do
Sul, em Goias, Mato Grosso e Para.

Segundo Afranio de Carvalho, o sistema caiu em desuso, “sé restando agora a lei
lavrar o seu atestado de 6bito”.

Para a submissdo de um imdvel rural ao sistema Torrens, exige-se requerimento
instruido com prova do dominio do requerente; prova de atos que modifiquem ou limi-
tem a propriedade; memorial com encargos do imovel, nome dos ocupantes, confron-
tantes ¢ quaisquer interessados; planta com memorial (georreferenciada); publicacdo



Instituto de Registro
Imobiligric do Brasil

de edital; oitiva do Ministério Publico e decisdo judicial (processo expurgativo). Ha,
como se v, todo um procedimento que permite conferir a publicidade presuncéo abso-
luta. Coexistem no sistema registral brasileiro a presuncdo relativa, que € a regra, e a pre-
sunc¢do absoluta, decorrente do registro Torrens e referente, na legislacdo vigente, apenas
a imdveis rurais submetidos ao sistema.

O § 12 do art. 278 da Lei n® 6.015 dispde sobre as regras da planta que devera ins-
truir o requerimento de submissao do imével ao registro Torrens. Depreende-se da ana-
lise do dispositivo que havia preocupagdo do legislador em se obter uma precisdo
posicional do imovel, indispensavel para que o registro atinja a presuncéo juris et de
Jjure. Por tratar o sistema Torrens de imdveis rurais, € por ser necessaria a identificagdo
inequivoca do imovel, deve a planta obedecer as regras do georreferenciamento, apli-
cando-se os prazos do art. 2° do Decreto n® 5.570/2005.

Segundo Maria Helena Diniz, a agdo do registro Torrens tem natureza real, por visar
a tutela de um direito real; ¢ contenciosa, porque a propriedade alegada sera apreciada
por sentenga definitiva com for¢a de coisa julgada; ¢ constitutiva, porque a sentenga
consolida definitivamente o dominio do imovel rural na pessoa do requerente; a sen-
tenga que julgar procedente o pedido valera erga omnes, como decorréncia logica da
estrutura do processo do registro Torrens (procedimento edital).

Deferido o pedido, registra-se a decisdo no Livro 2 — Registro Geral (pratica-
se um ato de registro em sentido estrito na matricula do imovel). Com o registro,
surge a presuncdo absoluta, tornando o titulo inatacavel por qualquer agdo, exceto
rescisoria.

8.1 O Cadastro Ambiental Rural (CAR)

Ha, também, diversas questdes de carater ambiental envolvendo os imdveis rurais.
Vamos abordar, ainda que superficialmente, a reserva legal, que suscitou controvérsias.

A averbagdo da reserva legal estava prevista no art. 16 da Lei n® 4.771/1965, Co-
digo Florestal (com a redac¢@o dada pela Medida Provisoria n® 2.166-67/2001). Decor-
ridos mais de quarenta anos da entrada em vigor da lei, poucos foram os proprietarios
que promoveram a averbagdo determinada.

Discutia-se se a falta de averbagdo impedia a pratica de atos registrais.

A Lein® 12.651/2012, que revogou a Lei n24.771/1965, criou o Cadastro Ambien-
tal Rural (CAR):*?

32 <0 Cadastro Ambiental Rural — CAR é um registro eletronico, obrigatorio para todos os imoveis rurais, que tem por fina-
lidade integrar as informagdes ambientais referentes 4 situagdo das Areas de Preservagio Permanente — APP, das areas de
Reserva Legal, das florestas e dos remanescentes de vegetagdo nativa, das Areas de Uso Restrito e das areas consolidadas
das propriedades e posses rurais do pais. Criado pela Lei 12.651/2012 no ambito do Sistema Nacional de Informagao sobre
Meio Ambiente — SINIMA, o CAR se constitui em base de dados estratégica para o controle, monitoramento e combate ao
desmatamento das florestas e demais formas de vegetagdo nativa do Brasil, bem como para planejamento ambiental e eco-
ndmico dos imoveis rurais”. Disponivel em: <http://www.car.gov.br/#/sobre>. Acesso em: 22 out. de 2014.
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Art. 29. E criado o Cadastro Ambiental Rural — CAR, no
ambito do Sistema Nacional de Informag@o sobre Meio
Ambiente — SINIMA, registro publico eletronico de ambito
nacional, obrigatdrio para todos os imoveis rurais, com a
finalidade de integrar as informac¢des ambientais das pro-
priedades e posses rurais, compondo base de dados para
controle, monitoramento, planejamento ambiental e eco-
ndmico e combate ao desmatamento.

Dispde o § 4° do art. 18 que

o registro da Reserva Legal no CAR desobriga a averba-
¢do no Cartorio de Registro de Iméveis, sendo que, no pe-
riodo entre a data da publicacdo desta Lei ¢ o registro no
CAR, o proprietario ou possuidor rural que desejar fazer a
averbagdo tera direito a gratuidade deste ato (redacdo dada
pela Lei n® 12.727, de 2012).

Assim, diante do novo texto legal, a averbagdo da reserva legal no Registro Imobi-
liario passou a ser faculdade do proprietario, e ndo obrigagdo, ndo impedindo a sua falta,
portanto, a pratica de atos registrais. A averbagao facultativa far-se-4 com amparo no art.
167, 11, 22, da Lei n® 6.015/1973, mas niio supre a obrigatoriedade de registro no
CAR.* Decorrido o prazo legal para registro no CAR (o que se vera a frente), devera
o registrador exigir o registro da reserva legal no referido cadastro (art. 18 da Lei no
12.651/2012: “a area de Reserva Legal devera ser registrada no 6rgdo ambiental com-
petente por meio de inscri¢gdo no CAR de que trata o art. 29, sendo vedada a alterag@o
de sua destinag@o, nos casos de transmissao, a qualquer titulo, ou de desmembramento,
com as excegdes previstas nesta Lei”). Antes do prazo fatal, aquele que postular a
pratica de atos registrais, devera promover o registro da reserva legal no CAR, se
a reserva legal ndo estiver averbada no registro de imdveis (pois o que desobriga a
averbaciio da reserva legal no Registro de Imdveis é o registro dela no CAR).

O Decreto n® 7.830, de 17de outubro de 2012, dispde sobre o Sistema de Cadastro
Ambiental Rural, o Cadastro Ambiental Rural e estabelece normas de carater geral aos
Programas de Regularizagdo Ambiental, de que trata a Lei n® 12.651/2012.

A Instrugdo Normativa n 2, de 6 de junho de 2014, do Ministério do Meio Am-
biente, em seu art. 12, dispde que visa a “estabelecer procedimentos a serem adotados
para a inscricdo, registro, analise ¢ demonstracdo das informagdes ambientais sobre 0s
imoveis rurais no Cadastro Ambiental Rural — CAR, bem como para a disponibilizagdo
e integracdo dos dados no Sistema de Cadastro Ambiental Rural — SICAR”.
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Dispde o art. 7¢ da Instrugdo Normativa n® 2 que “o registro do imovel rural no CAR
¢ nacional, Ginico ¢ permanente, constituido por um codigo alfa numérico composto da
identificagdo numeral sequencial, da Unidade da Federag@o ¢ do codigo de identifica-
¢do do Municipio, de acordo com a classificag¢@o do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica-IBGE”.

O Sicar esta disponivel em: <http://www.car.gov.br/>.

A comprovacao do registro da reserva legal no CAR, a ser feita ao tabelido que la-
vrar escrituras de imdveis rurais e ao registrador (se néo tiver sido apresentada ao tabe-
lido), se dara mediante recibo emitido pelo Sicar. Tal comprovagdo esta prevista no art.
41 da Instrucdo Normativa n® 2: “a inscrigdo no CAR sera realizada por meio do SICAR,
que emitira recibo de inscrigdo do CAR, garantindo o cumprimento do disposto no § 2°
do art. 14 e 0 § 3°do art. 29 da Lei n® 12.651, de 2012, sendo o instrumento suficiente
para atender o disposto no art. 78-A da referida lei”.

O art. 64 da Instrugdo Normativa n® 2 reza que “em atencdo ao disposto no § 3¢ do
art. 29, da Lein® 12.651, de 2012, e no art. 21, do Decreto n® 7.830, de 2012, o CAR con-
sidera-se implantado na data de publicacdo desta Instrucdo Normativa”.

O §3°doart. 29 da Lein® 12.651, de 2012, estabelece que “a inscrigdo no CAR sera
obrigatoria para todas as propriedades e posses rurais, devendo ser requerida no prazo
de 1 (um) ano contado da sua implantacdo”. Assim, sendo a inscri¢do obrigatoria, e
tendo a Instrugdo Normativa n° 2 sido publicada em 6 de junho de 2014, data que con-
siderou implantado o CAR. O prazo limite para registro no CAR ¢ 6 de junho de 2015.

Apds essa data (6/5/2015), os registradores deverdo exigir o recibo do registro da
reserva legal no CAR; antes da data, se a reserva legal ndo tiver sido averbada, deve
também ser exigido o recibo do registro da reserva legal no CAR, pois apenas ele de-
sobriga a averbagdo da reserva legal no Registro de Imoveis.
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Abaixo, segue modelo de recibo de registro no CAR:

RECIBO DE INSCRICAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

[Registio no CAR: RJ-3305502-MR0B0B22M5448B057 MIA5703575 1HIC [ Data de Cadastro: 07/11/2014 10:48:16

INFORMAGOES ADICIONAIS

Foi detectada uma diferenga entre a drea do imével rural conforme a batdria de
propriedadeipossaiconcessio (16,3000 hectaras] e a drea do imovel rural identificada em representaglo grafica [1 82362
| hectares].
REPRESENTAGAO GRAFICA

IDENTIFICAGAO DO PROPRIETARIO/POSSUIDOR

| crr: c— ] |Neme_

AREAS DECLARADAS (em hectares)

imovel Imével

Area Total do Imovel [182362  |AswaConsolidaga [108918
_Area de Servidao Administrativa | 0.0000 Remanescente de Vegetagao Nativa | 73658
Avea Liguida do lmével [182362 | Reserva Legal |
APP | Uso Restrito Area ge Reéema Legal |9.1 154
Area de Preservagao Permanants I‘ J167 | )

l}&_reade Uso Restrilo lopoon |

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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RECIBO DE INSCRICAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

[Registo no CAR: AJ-3305802 WRO SODSTEBSTOIS7STMAC | Data de Cadasto: 07/11/2014 10:49:46 |

RECIBO DE INSCRIGAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

Mome do Imavel Rurai: sitio sao francisco

Wunicipio: Teresopalis UF: Ria de Janeiro

G das Gecyg do G ide do imdbvel Aural: Latitudle: 22°15'22 63" § Longitude: 42°44'21,95° O
Area Total (ha) do Iméve! Rural: 18,2362 Médulos Fiscals: 1,82 |
INFORMAGOES GERAIS

. Este documenta garanie o cumprimenla do disposto nos § 27 do an, 14 @ § 3% do an. 29 da Lei n® 12651, de 2012, e se
constiui em instrumento suficiente para atender ao digposto no arl. 78-A da referida lsi;

O presente documents i 4o de que foi realizada a Ao do imdvel ural no Cadasino
Ambiental Rural-CAR e que estd SUjeHD a valldacaa pelo drgéo competente;

Asinformagdes prestadas no CAR sao de cardter declaraitrio;

Os documnentos, especialmente os de carater pessoal ou dominial, s2o de i do iefario ou

rural declarante, qua ficar3o sujeitos 4s penas previsias no art. 289, do Cadigo Penal {Decreto-| Leu n’ 2.845 de T de
satembro de 1940) @ no an, 68-A da Lei n® 9.605, de 12 de feversiro da 1938,

O demonstraivo da siluagdo das informagdes declaradas no CAR. relativas as areaa de Preservagio Permanante, de
uso restito @ de Reserva Legal podera ser acompanhado no siio eleirinica H

Esta inserigio do imével rural no CAR poderé ser suspensa ou cancelada, a qu anUEr termpo, em fungdo do nao

P

ool

o o

alendimento de notificagbes de | ou pelo drgia ite nos prazos concedidos
ou por mativo de iregularidades constatadas;
7. Este documento ndo subsiitui qualguer licenca ol izagh | para gao foresial ousup o de
vegetagao, coma lambém nd as arias a0 icio da ativicade econdmica no imével rural;
8. Alnscrigho do imdvel rural no CAR ro serd considerada tiula para fins de reconhecimanto de direito de propriedade ou
posse; e
9.0 dac*aram assume plena responsabilidade ambiental scbre o |m¢.4el rural deciarado em seu nome, sem pne;uuzo de
P i por danos i is em area contigua, p ibe compl da coma de sua propriedade ou
posse,

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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Quanto a certiddo negativa de multas ambientais, que era exigida pelo art. 373* da
Lein®4.771/1965,

0 Novo Codigo Florestal ndo contém norma condicionando
a efetivagd@o de tais atos registrais, a apresentagdo de Cer-
tiddo Negativa de Débitos expedida pelo 6rgdo ambiental.
Atendendo a boa técnica legislativa, a novel legislagdo, em
seu art. 83, revogou expressamente a Lei n® 4.771/65, por
conseguinte revogado estd também o seu art. 37.3

Contudo, diante da natureza propter rem das obrigagdes ambientais, transmitindo-
se ao sucessor do proprietario do imével o que esta expresso no novo Codigo Florestal,
¢ de total conveniéncia que se obtenha a certiddo para que o adquirente possa ter pleno
conhecimento da situa¢do ambiental do imdvel rural. A medida ¢ preventiva e garante
a seguranga das relagodes juridicas.

A certiddo pode ser obtida gratuitamente no site do Instituto Brasileiro do Meio
Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis (Ibama), conforme modelo apresentado
a seguir:

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
MINISTERIO DO MEIO AMBIENTE - MMA
INSTITUTO BRASILEIRO DO MEID AMBIENTE E DOS RECURSOS NATURAIS RENOVAVEIS - IBAMA

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO

Mimero da Certidao: 3684035
Emitido em: 21/06/2013
Valida até: 21/07/2013

INTERESSADO:  TerezinyA NN

ENDEREGO: ESTRADA MULHER DE PEDRA - VARGEM GRANDE
TERESOPOLIS - RJ
CEP: 25850000
CNPJICPF: ]
NADA CONSTA

3 Art. 37. Ndo serdo transcritos ou averbados no Registro Geral de Imdveis os atos de transmissdo infer vivos ou causa mor-
tis, bem como a constitui¢do de 6nus reais, sobre imoveis da zona rural, sem a apresentagdo de certiddo negativa de dividas
referentes a multas previstas nesta Lei ou nas leis estaduais supletivas, por decisdo transitada em julgado.

3 Segundo Maria Aparecida Bianchin Pacheco. Disponivel em: <http://irib.org.br/boletim/2012/junho/downloads/4171-inte-
gra.pdf>. Acesso em: 6 de out. 2012.
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8.2 As aquisi¢oes ad corpus e ad mensuram e o Registro de Iméveis

Outro ponto relevante diz respeito as aquisi¢cdes ad corpus ¢ ad mensuram.

Na aquisi¢@o onerosa de terras — e neste ponto nos interessam apenas as aquisi¢des
onerosas —, pode-se concluir, por meio de medi¢@o posterior a contratagdo, que a area
real ndo coincida com as dimensdes enunciadas no contrato. Pode ser maior ou menor.

O Cddigo Civil apresenta solugdo para os problemas que podem dai decorrer no
art. 500 e seus paragrafos, sendo absolutamente indispensavel definir se a venda foi ad
corpus ou ad mensuram, para verificar quais dispositivos sdo aplicaveis.

A venda de coisa certa e discriminada, na dic¢do do § 3¢ do art. 500 do Cddigo
Civil, é venda ad corpus, ainda que nao conste expressamente do contrato o esclareci-
mento, sendo meramente enunciativa a referéncia as dimensdes do imével.

Na venda ad mensuram, o prego ¢ estipulado por medida de extensao (por hectare,
alqueire, metros quadrados etc.) ou a area ¢ determinada. Nesta espécie, a area do imo-
vel é elemento determinante da estipula¢do do preco.

Se estivermos diante de uma venda ad mensuram, ¢ apds a medicao for encontrada
area menor que a vendida, tera o comprador direito de exigir o complemento da area e,
se isso nao for possivel, o de reclamar a resolugdo do contrato ou o abatimento propor-
cional ao preco, presumindo-se que a referéncia as dimensdes foi simplesmente enun-
ciativa se a diferenga ndo exceder a 1/20 da area total enunciada (art. 500, caput, e § 1°,
do CC). Na hipotese do § 12, a lei ressalva ao comprador o direito de provar que, em tais
circunstancias, ndo teria realizado o negocio.

Pode haver, no entanto, excesso, ¢ nao falta, quando, entdo, o vendedor, provando que
tinha motivos para ignorar tal diferenca, tera direito a diferenca do valor correspondente
a0 prego ou a receber o excesso, a escolha do comprador (§ 2° do art. 500 do CC).

Tratando de venda ad corpus, ndo ha de se falar em complemento de area nem de
devolugdo de excesso.

Analisando o tema sob o prisma registral, inicialmente, é necessario dizer que ndo
importa ao registro, na qualificagdo do titulo, se a venda foi ad mensuram ou ad corpus.
Sequer tais expressdes devem constar do registro. Estando presentes todos os elemen-
tos que permitem a qualificag@o positiva, o titulo sera registrado, pois a distingdo se a
venda foi por medida ou de coisa certa e determinada afeta o prego e cingi-se a fase
obrigacional. Estando o bem devidamente especializado, tendo havido a manifestagao
de vontade ¢ a fixa¢do do preco com meng¢do ao seu pagamento, € ndo havendo qualquer
outro dbice, sera o titulo registrado.

Quais reflexos poderdo atingir o Registro Imobiliario, em decorréncia de questdes
nas quais o ponto controvertido seja a venda ad corpus ou ad mensuram? Quando, de-
pois do registro, constata-se a inexatiddo, a corre¢do importara em pratica de atos no
folio real.

Vimos que, se as medidas encontradas forem inferiores, tera o comprador direito a
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complementagdo da area. Apenas se isso ndo for possivel, optara entre a resolugdo do
contrato e o abatimento proporcional do preco.

Se forem encontradas medidas superiores, o vendedor, provando que tinha motivos
para ignorar a diferenca, tera direito a receber o valor correspondente ao prego ou a re-
ceber o excesso da area, a critério do comprador.

Resumindo, temos as seguintes hipdteses: a) falta de area — complementagio, que
ndo ¢é opgdo, sendo possivel, havera complementagao; b) falta de area — impossivel a
complementacdo, op¢do do comprador — resolucdo do contrato ou abatimento pro-
porcional do prego; ¢) excesso de area — opgao do comprador — devolver o excesso ao
vendedor ou complementar o preco.

Quando no caso de falta ndo for possivel a complementagdo de area, e o compra-
dor optar pelo abatimento do prego; e quando o comprador optar por complementar o
precgo no caso de excesso, o Registro Imobiliario sera agitado para promover uma aver-
bagao de retificacao do registro da transmissao, pois o preco do imoével sofrerd altera-
¢do. O valor do contrato é requisito do registro no Livro 2 (art. 176, § 12, 111, 5, da Lei
n? 6.015/1973). Deve, ainda, ser promovida a retificagdo da area, administrativa ou ju-
dicialmente, pois houve constatagdo de que a realidade fisica nao guardava correspon-
déncia com a realidade juridica do imovel.

Na hipoétese de resolug@o do contrato, o registro praticara o ato respectivo apds re-
ceber o titulo da resolugdo, seja amigavel ou judicial, cancelando o registro da trans-
missdo, com observancia a evidéncia de todos os requisitos registrais. Restara, também,
a necessidade de retificar a area do imovel.

A terceira hip6tese serd a complementagao da area ou a devolucao do excesso. A pra-
tica de atos no registro, nos casos de complementagdo ou devolugéo, ¢ mais complexa.

Para a complementagdo, o vendedor tera de ser proprietario de area vizinha, que
possa ser desfalcada da area para complementar o imével anteriormente vendido sem
que o desmembramento importe em que o imdvel que vier a sofré-lo passe a ter area
inferior ao minimo permitido pela legislac¢@o, seja urbano ou rural. Nao sera possivel
a complementacdo se ndo forem atendidos tais requisitos, restando ao comprador, entdo,
a opgao entre resolugdo do contrato ou abatimento do preco. Anote-se que, sendo rural
o imo6vel (as discussdes envolvendo vendas ad corpus ou ad mensuram quase sempre
tém como objeto imdveis rurais), podera haver desmembramento abaixo da fragao mi-
nima de parcelamento para complementagdo da area vendida, devendo a area des-
membrada ser remembrada de imediato ao imdvel que sofrera a complementagao (art.
8, § 4°, da Lei n® 5.868/1972).3% O registro praticara atos de desmembramento, re-
membramento e abertura de matricula para os imdveis com as novas descrigoes.

35 “Art. 82 — Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do Art. 65 da Lei namero 4.504, de 30 de novembro de 1964, ne-
nhum imovel rural podera ser desmembrado ou dividido em area de tamanho inferior a do modulo calculado para o imével ou da
fragdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste artigo, prevalecendo a de menor area. § 42— O disposto neste artigo nio se
aplica aos casos em que a alienac¢do da drea se destine comprovadamente a sua anexacio ao prédio rustico, confrontante,
desde que o imével do qual se desmembre permaneca com area igual ou superior a fra¢io minima do parcel to.”
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Na hipotese de devolug@o do excesso, se o excesso for superior a area minima
permitida pela legislagdo, ndo havera qualquer obice, promovendo-se o desmem-
bramento ¢ a abertura de matricula para o novo imdvel, ou remembramento a outro
imoével de propriedade do vendedor, com abertura de matricula com a nova descri-
¢do. Se a area a devolver for inferior a area minima permitida pela legislagdo, a de-
volugdo somente sera possivel se o vendedor for proprietario de area vizinha que
comporte a anexagdo. Se ndo for, a solugdo sera a complementacdo do prego. As re-
gras que disciplinam o direito urbanistico ndo podem ser descumpridas para aten-
der a interesses privados.

Nas duas tltimas hipdteses, também indispensavel sera a retificagdo da area, pois
todos os problemas tém génese na constatagdo de que a area real ndo corresponde ao que
consta do Registro Imobiliario (para as vendas, ¢ indispensavel a apresentacdo da certiddo
do Registro Imobiliario, devendo a descrigdo do titulo coincidir com a do registro para a
qualificagdo positiva). Assim, os desmembramentos e os remembramentos referentes as
areas nas quais se constataram as inexatiddes devem ser promovidos concomitantemente
com as retificagdes. Anote-se que consideramos as inexatidoes da realidade fisica, pois,
para o registro, como dito, deve haver observancia da especialidade objetiva, ou seja, o
imovel deve ter no titulo a descrigdo que consta do Registro Imobiliario. Por tal razdo, se
o imovel esta descrito no titulo tal qual no registro, ndo tem relevancia registral se o con-
trato foi ad corpus ou ad mensuram, o que esta circunscrito a esfera contratual. As con-
sequéncias para o registro decorrerdo de como se dara a solug@o para eventuais conflitos
relativos a inexatiddo fisica da area transmitida, surgidos apos o registro.

Vale trazer a baila caso concreto ocorrido no 2¢ Oficio de Teresopolis, RJ: o Insti-
tuto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (Incra) promoveu a desapropriagao de
uma area de 1.103,20000 ha, devidamente descrita e caracterizada, matriculada como
coisa certa e discriminada. Apresentou, entdo, um projeto de assentamento com a area
de 1.113,9504 ha, 10,7504 ha a mais que a area matriculada. O autor recusou o registro,
em razdo de a area do projeto ser superior a matriculada, tendo o Incra reiterado o re-
querimento sob argumento de que a referéncia as dimensdes era “simplesmente enun-
ciativa”. O registro ndo aceitou as ponderacdes da autarquia, pois o imovel estava
perfeitamente descrito e caracterizado, e os dispositivos do Codigo Civil que tratam da
falta ou do excesso de area cuidam do equilibrio contratual, aplicam-se na esfera obri-
gacional e ndo ao Registro Imobiliario. A questdo foi submetida ao Poder Judiciario,
que acolheu integralmente os argumentos do Registro Imobiliario. O Incra, entdo, reti-
ficou o projeto de assentamento ¢ o adequou a area descrita na matricula do imével.

8.3 Acessdes nao averbadas
Séi acontecer do registrador receber um titulo para registro e ter noticia da existén-
cia de acessao ndo averbada no album imobiliario.
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No curso de um inventario, por exemplo, apesar de constar das declaracdes a exis-
téncia apenas de um terreno (situacdo que consta do Registro Imobiliario, comprovada
por certiddo nos autos, acostada em cumprimento a parte final do caput do art. 225 da Lei
de Registros Publicos), o avaliador constata a existéncia de acessao e a menciona no laudo
de avaliagdo. Realizada a partilha, constara do formal a acessdo. O mesmo pode ocorrer
em uma escritura de compra e venda ou doagdo, a men¢ao a acessao nao averbada. De-
vera o registrador exigir a averbacdo da construcdo para registrar a transmissao?

Nao obstante a realidade juridica do registro deva se conformar com a realidade fi-
sica do imovel, entendo vidvel o registro, ainda que ndo se averbe a constru¢do. A uma,
porque exigéncias quanto ao acessorio (a acessao) podem acabar impedindo que tenha
a necessaria publicidade a mutacdo juridico-real relativa ao principal, consistente na
transferéncia da propriedade. A duas, porque a hipdtese ¢ de aplicagdo do principio da
cindibilidade do titulo, com o registro, promovendo-se a averbagdo da construgdo em
momento posterior.

O Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo reconheceu a aplica-
bilidade do principio da cindibilidade do titulo em questdo semelhante ocorrida em ar-
rematacao judicial, argumentando que:

a exigéncia de prévia averbagdo da edificacdo indicada na carta
de arrematacdo, como condigdo para o registro, podera ser su-
perada mediante aplicacdo do principio da cindibilidade do ti-
tulo, com registro da arrematacao do terreno, ficando para
momento posterior a averbagao da construgdo que depende,
por seu turno, do atendimento de requisitos especificos, em
especial a apresentacao, pelo interessado, do certificado de re-
gularidade expedido pela Prefeitura Municipal e da Certidao
Negativa de Débitos do INSS relativa a obra. Esta solucdo
foi aventada nar. sentenca apelada (fls. 106) e ¢ aplicavel no
presente caso porque, além de se tratar de alienagdo nao vo-
luntéria de imdvel, a descricdo do imével no auto de penhora
reproduz a contida na matricula n® 78.635 do 12° Registro de
Imoveis (fls. 17 € 93/95), isto &, sem qualquer referéncia a edi-
ficagdo. A edificagdo somente estd indicada na carta de arre-
matagao porque teve sua existéncia constatada pelo perito que
avaliou o imovel (fls. 21/43), o que ndo prejudica, em razdo do
exposto, o registro buscado pelos apelantes.

Situacdo diversa ndo merece o mesmo tratamento: o avaliador denuncia a demoli-
¢ao de prédio que havia no imdvel, sem que a demoli¢ao tenha sido averbada no Registro
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Imobiliario. Neste caso, inviavel o registro do titulo, pois levara a inseguranga juridica,
enunciando o registro situacdo juridica em desconformidade com a realidade que pode
causar prejuizos a terceiros que confiarem nos teores do registro. O proprietario pode-
ria oferecer em garantia o imovel, com as acessdes (inexistentes), obtendo uma avalia-
¢do irreal. No caso da existéncia de construgdes ndo averbadas, ndo havera tal risco.

A Consolidacdo Normativa do Estado do Rio de Janeiro tem disposi¢des especifi-
cas quanto a averbag@o de construgdes em imoveis rurais:

Art. 588. Para a averbagdo de constru¢do em imével situado
na zona rural, ndo se exigira carta de habitagdo ou certiddo
de construcdo, devendo-se procedé-la a vista de expressa
declaracdo do proprietario de que, no imovel matriculado
ou transcrito, se realizou a edificacdo.
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PARTE 2

PLANILHA DE QUALIFICACAO -
IMOVEIS RURAIS

PROTOCOLO n® S = Sim
MATRICULA (S) ne N = Nio
NA = Nio se aplica

S | N |NA

ANALISE DA MATRICULA

1 |Proceda a uma analise da matricula e faga um resumo de todos os
atos positivos existentes (ultimo registro de aquisi¢ao, 6nus, aver-
bacdo de edificagdo etc.). Com base nesse resumo, no qual
deve(m) estar indicado(s) proprietario(s) atual(is) e os 6nus em
vigor, passe a analise do titulo.

DOCUMENTO

2 | Verificar o contraditério. Ha outros titulos anteriores tramitando
no registro sobre o mesmo imével?

3 | Sendo escritura publica, consta o tabelido, a data, o livro e as folhas?
Obs.: se for aquisi¢do por estrangeiro, a escritura publica ¢ da es-
séncia do ato — art. 8 da Lei n® 5.709/1971.

4 | Se lavrada em outra comarca, estd acompanhada do sinal publico
do tabelido (ou escrevente) ou, caso este ja exista arquivado nesse
registro, foi confirmada a sua assinatura?

5 | Se a escritura publica for de outro estado, foi confirmada a pro-
cedéncia de veracidade e de autenticidade por telefone?

1 Ligar para o Tabelionato, conferir o telefone pelo site do Min.
Justiga, ou CNJ. NUNCA PELA ESCRITURA (idem para pro-
curagoes).

6 | Se o imdvel tiver origem em outra circunscrigdo ¢ for necessaria
a abertura de matricula, foram apresentadas as certiddes de inteiro
teor, Onus ¢ acoes?

Nota: ndo existe, na lei, exigéncia de prazo de validade dessas
certiddes. Considera-se razoavel o prazo de 30 dias, que ¢ o
mesmo utilizado no art. 12, IV do Dec. n® 93.240/1986.
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Ha testemunhas instrumentarias ou consta da escritura que elas
foram dispensadas?

Consta da escritura que foi emitida a Declaragdo de Operagao
Imobiliaria (DOI)?

Foi comprovado o recolhimento do ITR referente aos cinco ulti-
mos exercicios?

Obs.: ha hipoteses de inexigibilidade e dispensa de sua compro-
vagdo, previstas no art. 20 da Lei n® 9.393/1996, bem como os
casos de imunidades, extin¢do e exclusdo do crédito tributario
(art. 1° do Decreto n® 4.449/2002).

10

Foi apresentado o ultimo CCIR?
A emissdo do CCIR ndo ¢ anual, portanto, deve ser exigido o tl-
timo emitido.

11

Foi apresentada certiddo negativa de débitos ambientais?

O novo Codigo Florestal ndo exige a apresentagdo da certidao,
mas, diante da natureza propter rem das obrigagdes ambientais,
transmitindo-se ao sucessor do proprietario do imovel, o que esta
expresso no novo Codigo Florestal, ¢ de total conveniéncia que se
obtenha a certidao para que o adquirente possa ter pleno conhe-
cimento da situagdo ambiental do imével rural. Ressalte-se, no
entanto, ¢ mais uma vez, que a lei ndo a exige.

12

O imovel tem reserva legal averbada? Se ndo tem, tem reserva
legal registrada no CAR?

PARTES

13

O(s) vendedor(es) é(sa0) o(s) proprietario(s) do imovel?

14

O(s) vendedor(es) esta(do) qualificado(s) na matricula com nome
completo, RG e CPF?

15

Ha necessidade de averbagao anterior ou subsequente para alte-
racdo de dados pessoais (correcdao de RG, CPF, alteragdo de nome
etc.)?

16

O estado civil dos vendedores ¢ o mesmo que consta do registro?

17

O conjuge ¢ o mesmo que consta da matricula?

18

Ha necessidade de averbagao da certidao de casamento do(s) ven-

dedor(es)?

Nota: ¢ necessario averbar certiddo de casamento:

O se na escritura ele comparece casado e na matricula é solteiro,
separado, divorciado ou viuvo.
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19

Ha outorga do conjuge?

20

Analisar o regime de bens para ver se ¢ necessaria a outorga ou
autorizagdo do conjuge ou se esta pode ser dispensada. E neces-
séria a outorga do conjuge:

U no regime de comunhao de bens e no regime de comunhao par-
cial de bens.

U no regime de separagdo obrigatoria de bens, se o bem foi ad-
quirido apds o casamento (aquestos) — Sumula 377 do ST1J.

U no regime de participagdo final dos aquestos, exceto se no pacto
antenupcial foi pactuada a livre disposicdo de bens imoveis
particulares (art. 1.656 do CC).

Nota: ¢ desnecessaria a anuéncia ou outorga do conjuge se o ca-

samento for pelo regime de separagao convencional de bens (com

pacto antenupcial) desde que a aquisi¢do tenha sido feita somente
em nome do conjuge vendedor (art. 1.647 do CC).

21

Ha necessidade de prévio registro de partilha de bens?
Ex.: se o proprietario era casado na matricula e comparece ven-
dendo ja em estado civil de separado, divorciado ou vitivo.

22

Se o vendedor for menor, incapaz ou espolio, foi mencionado o al-

vara judicial autorizando a venda?

U constam os dados que identificam o alvara (juizo, data, processo
no qual foi expedido)?

U o estado civil do proprietario mencionado no alvara é o mesmo
que consta da matricula?

23

Se o vendedor ou comprador for Pessoa Juridica, foi indicado:
CNPJ, sede, data do contrato social ou outro ato constitutivo, seu
numero de registro na Junta Comercial ou no Registro de PJ com-
petente, o artigo do contrato ou dos estatutos sociais que delega a
representagdo legal a quem assina a escritura.

24

Constam todos os dados de qualificagio dos COMPRADORES e
de seus conjuges?

RG. CPF, nacionalidade, profissdo, domicilio estado civil, regime
de bens do casamento, pacto antenupcial.

Obs.: adquirentes estrangeiros devem ter inscrigdo no CPF (pessoas
fisicas) ou CNPJ (pessoas juridicas) para adquirir imoveis no Brasil.

25

Ha intervenientes ou anuentes no titulo?
Se existem, estdo devidamente qualificados? (ver dados de qua-
lificagdo acima)
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26

Os vendedores ou compradores estdo representados por procurador?

27

Caso positivo, hd menc¢ao a data, ao livro, as folhas e ao tabelido
que lavrou a procuracao?

28

As partes ou seus procuradores assinaram o titulo?

29

Todos os nomes das partes no campo das assinaturas coincidem
com os que foram mencionados no predmbulo da escritura?

30

O adquirente ¢ estrangeiro (pessoa fisica ou juridica) ou brasi-
leiro(a) casado(a) com estrangeiro?

[ se a resposta for positiva, € necessario o registro no Livro de Es-
trangeiro.

[ verificar, pela dimensao da area e pelo regime de bens, se ha ne-
cessidade de autorizag@o do Incra para a aquisicao.

[ comunicar a Corregedoria e ao Incra as aquisigdes de estran-
geiros (art. 11 da Lei n® 5.709/1971).

31

A aquisigao ¢ decorrente de sucessdo causa mortis legitima?
Se a resposta for positiva, ¢ desnecessaria a autorizagdo do Incra.

32

O adquirente ¢ portugués?

Se for, somente ndo estard sujeito as restricdes da Lei n®
5.709/1971 se tiver obtido igualdade de tratamento quanto aos di-
reitos civis (Decreto n® 70.436/1972).

33

O adquirente ¢ pessoa juridica brasileira da qual participem, a
qualquer titulo, pessoas estrangeiras fisicas ou juridicas que te-
nham a maioria do seu capital social e residam ou tenham sede no
exterior?

Se a resposta for positiva, aplicam-se as restricdes da Lei n®
5.709/1971.

IMOVEL

34

A identificagdo e a descrigdo do imével alienado constante do ti-
tulo sdo idénticas aquelas constantes da matricula?

Os imoveis rurais devem ser integralmente descritos no titulo
aquisitivo, nao bastando a mera indicagdo da matricula ou do nu-
mero do registro.

35

Se negativa a resposta ao item anterior, deve ser promovida a re-
tificagdo (art. 213 da Lei n® 6.015/1973).

36

Ha necessidade de prévia averbagdo de algum elemento de iden-
tificagdo do imével (nimero de CCIR, mudan¢a de denomina-
¢do etc.).
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37

Se no titulo existe construgdo, ela estd devidamente averbada na
matricula?

A area construida mencionada no titulo coincide com a existente
na matricula?

Ha entendimento pela possibilidade da cindibilidade do titulo para
registro sem a averbagdo da construcdo — Ap. Civ. 339-6/9
Data: 23/6/2005

Localidade: Sao Paulo (122 SRI).

Relator: José Mario

Antonio Cardinale.

38

Em caso de desmembramento e venda de area desmembrada, foi
observada a fragdo minima de parcelamento (FMP)?

39

Sendo area inferior a fragdo minima de parcelamento, incide
alguma das excecdes legais?

Se incidir, averbar a autorizag¢@o do Incra (art. 5° do Decreto n®
62.504/1968).

40

Pela area do imovel, deve ser exigido o levantamento georrefe-
renciado, devidamente certificado pelo Incra? (Lei n®
10.267/2001 e Decretos n® 4.449/2002 e n® 5.570/2005).

Para a lavratura da escritura, ndo ¢ exigivel o georreferencia-
mento, mas para o registro sim.

41

Nas hipoteses de parcelamento do solo rural, verificar em que
espécie se enquadra o parcelamento e as exigéncias legais es-
pecificas.

ONUS E GRAVAMES

42

Analisando a matricula, sobre o imével incide algum 6nus NAO
impeditivo de alienagao (hipoteca convencional, penhora em exe-
cugdo comum, arresto, servidao, usufruto)?

43

Se h4 algum 6nus NAO impeditivo de alienago, ele foi mencio-
nado na escritura?

44

Analisando a matricula, sobre o imoével incide algum 6nus IM-

PEDITIVO de alienagao:

[ clausula de inalienabilidade;

U hipoteca cedular rural;

O hipoteca do SFH;

1 penhora em execuc¢ao fiscal a favor da Unido Federal ou do
INSS (art. 53 da Lei n® 8.212/1991);
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[ averbagéo de indisponibilidade de bens;
[ alienacdo fiduciaria a favor de terceiro;
H outros.

45

Existe requerimento do interessado e autorizagao do credor, com
firma reconhecida, para cancelamento prévio desse 6nus?

46

Em caso negativo, existe anuéncia do credor no titulo?

Nota: a alienacdo com anuéncia do credor apenas € possivel se o
onus consistir em hipoteca cedular, hipoteca do SFH, alienacao
fiducidria.

47

Existe no indicador pessoal indisponibilidade de bens em nome
do(s) VENDEDOR (es)?
Nota: se existir, esse fato impede o registro da venda do imdvel.

48

Existe no indicador pessoal indisponibilidade de bens em nome
do(s) ADQUIRENTE(s)?

Caso positivo, apds o registro da aquisicao deve ser efetuada a
averbacdo dessa indisponibilidade.

Nota: no Estado de Sao Paulo, deve ser verificado também na
Central de Indisponibilidades. No Estado do Rio de Janeiro, ¢ in-
dispensavel a consulta ao BIB (Banco de Indisponibilidade de
Bens).

0 NEGOCIO JURIDICO — CLAUSULAS E CONDICOES

49

Consta o prego do imoével na escritura, fixado em moeda na-
cional?

50

Havendo mais de um imével, foi estabelecido o preco de cada um?

51

Ha mencdo expressa de Clausula Resolutiva ou de Retrovenda
na escritura?

Caso positivo, indicar a cldusula no teor do registro, que deve ser
feito como de compra e venda condicional (art. 167, I, 29, da Lei
n° 6.015/1973).

DECLARACOES PREVIDENCIARIAS

52

Na escritura existe a declaracao dos outorgantes, pessoas fisicas,
da isencao de apresentacdo da CND do INSS?

53

Se a alienante for pessoa juridica, foram mencionadas a apresen-
tacdo da CND do INSS e Certiddo Conjunta da Receita Federal,
ou ha declaragdo de isen¢do compativel com o objeto social da
empresa alienante?
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S | N | NA

QUITACAOQO DOS TRIBUTOS

54

Consta da escritura a quitacdo do imposto de transmissao devido
ao municipio (transmissdes onerosas ou ao Estado — transmissoes
gratuitas)?

55

Caso a legislacdo municipal permita o pagamento do ITBI poste-
rior a lavratura da escritura, ou a venda e compra seja por instru-
mento particular (quando cabivel), as guias de pagamento
comprovando a quitagdo desse imposto foram juntadas ao titulo?

Nota: nessa hipdtese, as guias devem ficar arquivadas no Regis-
tro de Imoveis.

CE

RTIDOES

56

Consta da escritura que foram apresentadas as certidées de
feitos ajuizados? Analisar Medida Proviséria n¢ 656, de
7/10/2014, art. 10 e seguintes.

Nota: verificar nas normas estaduais se ha possibilidade de dis-
pensa dessas certidoes.

57

Consta que foram apresentadas as certiddes de registros de
acoes reais e pessoais reipersecutorias, relativas ao imoével e a
de Onus reais, todas expedidas pelo Registro de Iméveis com-
petente, com prazo de validade de 30 (trinta) dias? (§ 1¢, IV do
Dec. n® 92.340/1986)

58

A apresentacao das certiddes expedidas pelo Registro de Imo-
veis, previstas no item anterior, ndo eximira o vendedor de de-
clarar na escritura, sob pena de responsabilidade civil e penal,
a existéncia de outras acdes reais e pessoais reipersecutorias,
relativas ao imovel, e de outros Onus reais incidentes sobre ele.
ESTA DECLARACAO CONSTA DA ESCRITURA? (§ 3¢ do
art. 12 do Dec. n® 92.340/1986).

59

Consta o CCIR atual (em vigor) e a quitagdo com o ITR dos ul-
timos 5 anos? (art. 22, § 3 da Lei n® 4.947, de 6 de abril de
1966).

60

H4 na escritura declaracao do tabelido (ou escrevente que a la-
vrou), atestando que cientificou as partes envolvidas da possibi-
lidade de obtencao da Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas
(CNDT) em nome do(s) vendedor(es)? (Recomendagao n° 3/2012
do CNJ).
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BA

SE DE CALCULO PARA OS EMOLUMENTOS

61

Verificar se o valor fiscal do imével é maior do que o valor do ne-
gocio juridico, para fins de calculo dos emolumentos.

62

Se a escritura foi lavrada em ano anterior ao que apresentada a
registro, para fins de atualizag@o do valor fiscal e fixagdo da base
de calculo dos emolumentos, deve ser exigida a apresentacdo de
declaragdo do ITR.

Nota: verificar se a legislag@o estadual estabelece outros para-
metros para fixagdo da base dos emolumentos.
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Anotagoes:

Atencio: esta planilha ndo esgota todos os requisitos para a qualificacdo que pos-
sam surgir na analise do caso concreto.

Nota 1: verificar nas normas da Corregedoria Estadual se existem outras exigén-
cias para o registro do titulo em exame.

Nota 2: fazer um resumo, indicando as pendéncias encontradas no titulo, de acordo
com as respostas desta planilha.
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PARTE 3

LEGISLACAO

Legislacdo Relativa aos Imoveis Rurais:

Principais normas aplicaveis:

a) Lei n® 4.504, de 30/11/1964 — Estatuto da Terra;

b) Decreto n® 55.891, de 31/3/1965 — Regulamenta o Capitulo |
do Titulo I e a Segao III do Capitulo IV do Titulo II da Lei n®
4.504, de 30 de novembro de 1964 — Estatuto da Terra;

c) Lei n? 4.947, de 6/4/1966 — fixa normas de Direito Agrario e
dispde sobre o sistema de organizagdo e funcionamento do
Instituto Brasileiro de Reforma Agraria;

d) Decreto n® 59.566, de 14/11/1966 — regulamenta parte da Lei
4.504/1964;

e) Decreto n® 62.504, de 8/4/1968 — regulamenta o art. 65 da Lei
n°4.504/1964;

f) Lei n® 5.709, de 7/10/1971 —regula a aquisi¢do de imdvel rural
por estrangeiro residente no pais ou pessoa juridica estrangeira

autorizada a funcionar no Brasil;

g) Lei n® 5.868, de 12/12/1972 — cria o Sistema Nacional de Ca-
dastro Rural;

h) Lei n2 6.015, de 31/12/1973 — Lei de Registros Publicos;

i) Decreto n® 74.965, de 26/11/1974 — regulamenta a Lei n®
5.709/1971;

J) Lei n® 6.739, de 5/12/1979 — dispde sobre a matricula e o re-
gistro de imoveis rurais;
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k) Lei n® 7.433, de 18/12/1985 — dispde sobre os requisitos para
lavratura de escrituras publicas;

1) Decreto n293.240, de 9/9/1986 — regulamenta a Lei
7.433/1985;

m) Constitui¢do Federal, de 5/10/1988 — art. 190 — dispde sobre
a aquisic@o e o arrendamento de imovel rural por pessoa fi-
sica ou juridica estrangeira (esta regulamentado pela Lei n®
5.709/1971);

n) Lei n® 9.393, de 19/12/1996 — dispde sobre o Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural — ITR;

0) Lei n® 10.267, de 28/8/2001 — altera dispositivos das Leis n®
4.947, de 6/4/1966, n° 5.868, de 12/12/1972,n° 6.015, de
31/12/1973, n® 6.739, de 5/12/1979, n® 9.393, de 19/12/1996,
e da outras providéncias;

p) Decreto n® 4.449, de 30/10/2002, com as altera¢des dos De-
cretos n2 5.570, de 31/10/2005, e n® 7.620, de 21/11/2011 —re-
gulamenta a Lei n® 10.267/2001;

q) Decreto n® 6.514, de 22/07/2008 — dispde sobre as infragdes e
sanc¢des administrativas ao meio ambiente;

r) Lei n® 12.651, de 25/5/2012 — dispde sobre a protegdo da

vegetagdo nativa; revoga a Lei n24.771/1965 (Codigo Flo-
restal);
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s) Decreto n° 7.830, de 17/10/12 — dispde sobre o Sistema de Ca-
dastro Ambiental Rural, o Cadastro Ambiental Rural e esta-
belece normas de carater geral aos Programas de
Regularizagdo Ambiental,

t) Instru¢do Normativa n® 2, de 6/5/2014, do Ministério do Meio
Ambiente — visa a estabelecer procedimentos a serem adota-
dos para inscrigdo, registro, analise e demonstragao das infor-
macgdes ambientais sobre os imdveis rurais no Cadastro
Ambiental Rural (CAR), bem como para disponibilizagdo e
integragdo dos dados no Sistema de Cadastro Ambiental Rural
(Sicar);

u) Medida Provisoria n® 656, de 7/10/2014.
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