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RESUMO

A promulgacdo da Lei n. 10.276/2001 veio corrigir vicios
centenarios na area do registro de imdveis. Instituiu o
georreferenciamento e o Cadastro Nacional de Iméveis Rurais, possibilita
a regularizacdo desse tipo de propriedade, até entdo confusa com as
medidas utilizadas, passando das diferentes dimensfes do “alqueire”,
chegando a existéncia de diferencas regionais ou mesmo locais em
termos de ndmero de hectares.

Possibilita a retificagdo da matricula do imdvel sem os empecilhos
da burocracia judiciaria, procedendo-se mediante requerimento do
interessado ou mesmo consensual extrajudicial.

O presente artigo, de autoria de um registrador de imoveis e
especialista em direito registral, constitui valiosa colaboragdo a Revista
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da Faculdade, ndo sé pelo alto valor do trabalho, como pelo fato de
tratar de tema da maior relevancia no dia-a-dia do advogado militante,
do registrador e do consultor.

ABSTRACT

The promulgation of the law n. 10.276/2001 came to correct
centenarian problems in the are of the real properties’ registration. It
has established a process of georeference and the National Rural Land
Office permits the regularization of this type of property still puzzling
due to the adopted measures, passing through the different dimensions
of what is called alqueire and finally reaching the existence of regional
differences or even places concerning to the amount of hectares.

It allows to correct the cadastre of the property without the
obstacles of the judiciary bureaucracy, proceeding due to a requirement
of the interested person or even an extrajuridical agreement.

The present article, which author is a property’s register and an
expert of Register Law, is a precious collaboration to the Law School
Magazine not only because of the high value of it but since it is a theme
that is becoming more and more relevant nowadays for lawyers, registers
and consultants.

1. A Lei n® 10.267/2001, que instituiu o georreferenciamento e o
Cadastro Nacional de Imdveis Rurais—CNIR.

Georreferenciar significa descrever um imével segundo
informacgdes geodésicas de seus vértices, ou seja, criou-se uma nova
metodologia de descricdo dos imoéveis rurais a partir de pontos e
poligonais geodésicos obtidos por satélite.

A Lei n® 10.267, de 28 de agosto de 2001, instituiu o Cadastro
Nacional de Iméveis Rurais -CNIR, determinou que esse Cadastro fosse
realizado com base em medicdes geodésicas dos imoveis rurais, através
de informacdes de todos os seus vértices georreferenciados ao Sistema
Geodésico Brasileiro (SGB).

O objetivo desse cadastro é possibilitar um maior controle sobre
os imoveis rurais, tendo como principal finalidade conhecer a totalidade
das terras particulares e a real disponibilidade de terras publicas, além
de uma interconexdo deste cadastro com os titulos registrados. Assim,
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temos que CNIR é um cadastro que objetiva unificar as informacdes
dos imoéveis rurais comuns as instituicdes federais, estaduais e
municipais, bem como sua conexdo com o sistema registral.

Ressalte-se que o cadastro cuida da realidade fisica do imovel
enquanto o registro trata de direitos e do regime de titulacdo. Um néo
substitui 0 outro. S8o como duas faces de uma mesma moeda.

Necessario, também, esclarecer, que quanto ao SGB (Sistema
Geodésico Brasileiro) o mesmo foi, recentemente, alterado através do
Decreto N° 5334/2005, que deu nova redacao ao artigo 21 do Decreto
N°89.817, de 20 de junho de 1984, definindo as Instru¢cées Reguladoras
das Normas Técnicas da Cartografia Nacional. Pelo mesmo ato foi
revogado o artigo 22 do referido decreto, alterando o referencial
geodésico de SAD-69 para o sistema SIRGAS (Sistema de Referéncia
Geocéntrico para as Américas).

Com a nova redacdao, ficou definido que os referenciais
planimétricos e altimétricos para a Cartografia Brasileira sdo aqueles
gue definem o Sistema Geodésico Brasileiro - SGB, conforme
estabelecido pela Fundagéo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
- IBGE, em suas especificacdes e normas.

2. Iméveis rurais.

Inicialmente, cumpre definir o que seja imével rural para os fins
estabelecidos pela Lei 10.267/02: o Estatuto da Terra (Lei 4.504/64)
define que imdvel rural é “... o prédio rustico, de area continua, qualquer
gue seja a sua localizacao, que se destina a exploracgdo extrativa agricola,
pecuaria ou agro-industrial...”.

Segundo a legislagéo tributaria, o imovel é considerado rural de
acordo com a sua localizagdo, devendo estar fora do perimetro urbano
do municipio (Lei n°® 9.393/96).

Para os efeitos da Lei n°® 10.267/2001, é considerado rural o imével
gue se enquadre no conceito previsto no Estatuto da Terra, ou seja,
prédio rustico de area continua qualquer que seja sua localizagéo
destinada a exploracao extrativa agricola, pecudria ou agro-industrial.

Com a implementacdo do georreferenciamento, a lei criou
mecanismos que possibilitardo o aperfeicoamento das informacgdes
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registrais daqueles imdéveis evitando o conhecido fenémeno de
sobreposicao de titulos em uma mesma area, os conhecidos imdveis
em planos horizontais ou sindrome do beliche dominial!

De acordo com referida Lei, o levantamento georreferenciado
devera ser certificado pelo INCRA, quanto a formalidade dos trabalhos
técnicos elaborados por profissional habilitado bem como quanto a
inexisténcia de sobreposi¢éo de poligonal, cujos elementos repercutirdo
diretamente no registro imobiliario, gerando significativa mutacéao
descritiva. A certificagdo ndo implica reconhecimento do dominio, nem
exatiddo dos limites indicados pelo proprietario. Significa, apenas, que
nao existe no cadastro do INCRA, até aquela data, nenhum imével cuja
descricéo, através de poligonais georreferenciadas, se sobreponha a
outra ja cadastrada.

Além disso, atribui ao Registro de Imdveis a obrigagéo de informar
ao INCRA, mensalmente, modificacdes ocorridas nas matriculas
decorrentes de mudanca de titularidade, parcelamento, desmembra-
mento, loteamento, remembramento, retificacdo de area, reserva legal
e particular do patriménio natural e restricdes de carater ambiental.

Lado outro, determina ao INCRA que proceda ao encaminhamento
mensal de novos cédigos (CNIR) que venham a ser atribuido aos iméveis,
para que sejam averbados de oficio.

E fato que a falta de um instrumento adequado de uniformizagdo
dos dados cadastrais e registrais implicou na ocorréncia de superposi¢ao
de areas em todo o Brasil, gerando incerteza dos limites fisicos, em
confronto com os limites documentais, até entao existentes.

Até a publicacdo da presente lei 10.267/01, a identificacdo do
imdvel rural era feita, em sua maioria, de forma literal e deficiente, sem
nenhuma exigéncia de coordenadas geodésicas que possibilitassem sua
localizacdo no solo. A descricdo se limitava a mencionar nomes dos
confrontantes, acidentes fisicos e geograficos ou caracteristicas préprias
do imovel registrado. Era comum o imével ter como referéncia uma
moita de capim, um pé de jaca e, até mesmo, a divisa do imdvel tendo
como marco inicial o pasto da vaca mocha.

A grande verdade é que por diversas razoes a descricao do imoével
rural, bem como a da area efetivamente ocupada nao correspondia com
a descricao e a area constantes do oficio registral.
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Todavia, com a vigéncia da Lei 10.267/2001, uma nova sistematica
descritiva foi estabelecida, tendo base cartografica com suporte no
georreferenciamento, autorizando-se adequar a descricao da matricula
do imo6vel com a situacao fatica existente.

Daqui por diante, a localizag&o, os limites e confronta¢des dos
imoéveis serdo obtidos por meio de novo memorial descritivo a ser
averbado no registro imobiliario, contendo as coordenadas dos vértices
definidores das divisas dos iméveis georreferenciados ao Sistema
Geodésico Brasileiro, com precisdo posicional de 0,50 cm (ou melhor),
assegurada a isenc¢éo de custos financeiros, quando a rea ndo exceder
a quatro moédulos fiscais.

Em razdo da averbacdo da descricdo georreferenciada, com
precisdo definida no decreto regulamentador, certamente serdo desfeitas
as duvidas e as incertezas quanto a real identificacéo e localizacdo dos
iméveis rurais. Acrescente-se que a certificacdo da inexisténcia de
sobreposicao de poligonal é o elemento que, somado a responsabilidade
técnica dos profissionais habilitados a subscreverem as planta e
memoriais, assegurara total precisdo ao procedimento.

De acordo com Julio César Weschenfelder (artigo publicado na
revista do Instituto de Registro Imobiliario, n°314), “decorre que com 0
sistema interconectado, aumentar-se-a a garantia das transacdes
imobiliarias, evitando-se a amplia¢do ou reducdo de fato do imével,
identificando-se erros e limites, resolvendo-se litigios, atualizando-se
as informacg8es cadastrais, inviabilizando a grilagem de terras”.

Para Andréa Flavia Tenério Carneiro (in “Cadastro Imobiliario e
Registro de Imoveis”, Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris Editor, 2003,
p.149), “ndo ha divida de que o resultado dessa conjugacao de
interesses seja 0 mais conveniente, uma vez que na descricdo do imovel
dirigida & sua plena identificac@o na realidade fisica, coincidem a vontade
do proprietério e a atividade do Estado, mediante a formacao da carta
cadastral, que serve de base para a matricula registral. No entanto,
mesmo que ambas as instituicbes coordenem seus dados de forma que
se obtenha uma descricdo mais precisa dos imoOveis, permanecem
instituicBes distintas”.
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Assim, os trabalhos técnicos realizados pelo profissional
cadastrado pelo INCRA, acrescidos do assentimento dos confrontantes,
permitirdo a especializagdo adequada dos iméveis.

O intercAmbio de informac¢des entre o Cadastro e o Registro, a
seu turno, possibilitard a troca das necesséarias informacdes entre as
instituicdes. Além disso, o desenvolvimento de uma base conjunta
proporcionara, em Ultima instancia, a almejada seguranca juridica, com
a atualizacao permanente da informacgé&o cadastral-registral e a prestacao
qualificada dos servigos.

A Lei n°® 6.015/73, em seu art. 176, § 1° I, 3, da origem ao
principio da especialidade, cujo contetdo reclama que toda inscri¢céo
deva recair sobre um imével precisamente individuado.

Desse modo, o titulo, para aportar no folio real, deveria informar
as suas caracteristicas, confrontacdes, localizacdo, area e denominacao,
se rural, ou logradouro e ndmero, se urbano, e sua designacgédo cadastral,
se houver.

Ao examinarmos o “antigo” artigo 213 da lei 6.015/73, poderiamos
imaginar que seria provavel a exigéncia de retificagéo judicial quando
da apresentacdo dos memoriais descritivos, pois 0s novos dados de
localizacdo, em termos de coordenadas geodésicas, estariam em
confronto com a descricdo atual das matriculas, inviabilizando a
aplicacao da lei 10.267/01.

Admitir-se a necessidade de tal retificacao, em sede jurisdicional,
poderia levar o pais a uma completa situagéo de ilegalidade no campo
imobiliario rural, pois o proprietario preferiria ndo registrar o seu imével
a enfrentar um processo, criando o mercado paralelo de documentos
de gaveta tdo comuns no &mbito do Sistema Financeiro da Habitag&o.

3. Retificacdo da matricula do imovel rural com a apresentacao do
memorial georreferenciado.

Entretanto, a Lei n® 10.267/2001, regulamentada pelo Decreto n°
4.449/2002, prevendo o absurdo de levar-se ao judiciario toda e qualquer
alteracdo decorrente da nova descricdo cadastral georreferenciada, criou
uma nova modalidade de retificacdo, dependente apenas da anuéncia
dos confrontantes (potenciais interessados) e da certificacdo pelo INCRA
da inexisténcia de sobreposi¢cdo de alguma poligonal.
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Antes mesmo da publicacdo do decreto n° 4.449/02, que em seu
83° art. 9° regulamentou a retificacao diretamente no registro de imoveis,
o registrador Sérgio Jacomino, na revista Boletim do Irib n® 308, defendia
uma interpretagéo do art. 213 da Lei 6.015/73 mais adequada a nossa
realidade.

Segundo o autor, “o caput do artigo 213 fala de corre¢do de erro
evidente pelo registrador. No préprio texto legal encontramos a
possibilidade construir a exegese amigavel, benfazeja, para que
possamos viabilizar, com toler&ncia e seguranca, a aplicacdo da nova
Lei, permitindo o aperfeicoamento dos procedimentos dos iméveis. Caso
contrario, vamos potencializar o esquizoregistro, vamos acabar
recepcionando o memorial descritivo e arquivando-o nos cartérios
separadamente, mantendo para todos os efeitos a descrigdo originaria
0 que levaria a uma situagéo absurda gerando inseguranca”.

De acordo com referido registrador, apenas na hipétese de risco
potencial aos confrontantes é que seria utilizado o caminho da retificacédo
judicial. “Nao se olvide que tal modalidade reclama uma releitura dos
modelos antes relacionados, uma necesséaria mudanca de paradigmas
face a nova forma de retificagdo, menos burocrética”.

Tal modalidade tem seu regulamento explicitado no art. 9°, do
Decreto n°® 4.449/2002, verbis:

“Art. 9°. Aidentificagdo do imével rural, na forma do § 3o do art. 176
e do § 30 do art. 225 ambos da Lei no 6.015, de 1973, sera obtida a
partir de memorial descritivo elaborado, executado e assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade
Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores
dos limites dos iméveis rurais, georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e com precisao posicional (50cm) a ser
estabelecida em ato normativo, inclusive em manual técnico, expedido
pelo INCRA.

8 lo. Cabera ao INCRA certificar que a poligonal objeto do
memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante
de seu cadastro georreferenciado e que o memorial atende as
exigéncias técnicas, conforme ato normativo proprio.
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8§ 30. Para os fins e efeitos do § 20 do art. 225 da Lei no 6.015,
de 1973, a primeira apresentagéo do memorial descritivo segundo
os ditames do § 30 do art. 176 e do § 30 do art. 225 da mesma
Lei, e nos termos deste Decreto, respeitadas as divisas do imoével
e os direitos de terceiros confrontantes, ndo caracterizara
irregularidade impeditiva de novo registro (excec¢do ao principio
da continuidade), devendo, no entanto, os subseqgiientes estar
rigorosamente de acordo com o referido § 20, sob pena de incorrer
em irregularidade sempre que a caracterizacdo do imoével néo for
coincidente com a constante do primeiro registro de memorial
georreferenciado, excetuadas as hipGteses de alteracdes
expressamente previstas em lei.

§ 5°. O memorial descritivo, que de qualquer modo possa alterar o
registro, serd averbado no servigco de registro de imoéveis
competente mediante requerimento do interessado, contendo
declaracéo firmada sob pena de responsabilidade civil e criminal,
com firma reconhecida, de que ndo houve alteracdo das divisas
do imovel registrado e de que foram respeitados os direitos dos
confrontantes, acompanhado da certificagdo prevista no § 1o deste
artigo, do CCIR e da prova de quitacdo do ITR dos Ultimos cinco
exercicios, quando for o caso.

8§ 6°. Adocumentacgao prevista no 8 50 devera ser acompanhada
de declaracdo expressa dos confinantes de que os limites
divisérios foram respeitados, com suas respectivas firmas
reconhecidas.”

Observava-se aqui o prestigio a autonomia da vontade, ausente
conflito. Aqueles que seriam o0s potenciais prejudicados com a nova
descri¢cdo do imével - os confrontantes - desde logo manifestam sua
concordancia com o pleito, ndo havendo razdo para sua citagao.

Relevante o fato da presenca técnica, por intermédio do
profissional cadastrado para os servigos, que respondera civil e
penalmente pela exatiddo das informacdes, e, do INCRA, certificando
gue a poligonal ndo se sobrepde a nenhuma outra.
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Na retificacé@o proposta pela Lei 10.267/01 e Decreto 4.449/2002,
ndo ha o conflito de interesses a demandar a retificacdo do art. 213
LRP, na medida em que, presente a anuéncia dos confrontantes
diretamente interessados e a certificagdo da poligonal pelo INCRA, nédo
ha que se falar em conflito.

Havendo a falta de anuéncia de quaisquer confrontantes ou a
falta de certificacdo pelo INCRA, ai sim, o rito a ser seguido deverd ser
o do antigo art. 213 da Lei de Registros Publicos (lei 6.015/73), ou seja,
judicial.

Percebia-se uma tendéncia de afrouxamento das amarras quando
da retificagcdo ndo decorria prejuizo a terceiros, eis que a garantia
constitucional de acesso ao judiciario para a apreciacdo de lesdo ou
ameaca de direito permanecia integra.

Inclusive, os Estados de Mato Grosso e S&o Paulo ja haviam
autorizado, expressamente, através de provimentos, as retificacdes
extrajudiciais.

Entretanto, permaneciam dulvidas entre juristas e operadores do
Direito quanto a legalidade de um artigo de um decreto regulamentador
(art.9° dec. 4.449/02) derrogar um artigo de uma lei especial (art.213
da 6.015/73).

4. Lei 10.931/04.

Entretanto, visando espancar qualquer davida, o Congresso
Nacional alertado para as dificuldades de implementacédo do
georreferenciamento e visando celeridade nos procedimentos
retificatdrios, aprovou a Lei 10.931/04, que inseriu modificacdes
substanciais nos artigos 212 e seguintes da Lei 6.015/73, autorizando a
retificacdo de imédveis rurais e urbanos, diretamente no registro
imobiliario, desde que preenchidos alguns requisitos e condi¢gfes adiante
explicitados.

Releva frisar que nos autos judiciais, que versem sobre iméveis
rurais, é obrigatério o georreferenciamento nos prazos do art. 10 do
dec 4.449/02, garantida a isencdo dos imoveis cuja somatéria de area
nao exceda a 04 médulos fiscais.(art.225 § 3°)
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5. Prazos de implementacado do georreferenciamento:

Os prazos eram os estabelecidos pelo decreto 4.449/02 que
dispunha que a identificacdo da area do imovel rural, prevista nos § 3° e
4° do art. 176 e § 3° do art. 225, ambos da Lei n° 6.015, de 1973, ai
incluidas as situa¢gbes de desmembramento, fracionamento, unificagéo
e alienagdo, sera exigida somente ap0s o transcurso dos seguintes
prazos, contados da publicagdo do Decreto regulamentar:

- 90 dias, para os imoOveis com area de 5.000 hectares, ou
superior;

- 1 ano, para os iméveis com area de 1.000 a menos de 5.000
hectares;

- 2 anos, para os iméveis com area de 500 a menos 1.000
hectares; e,

- 3 anos, para os imoveis com area inferior a 500 hectares.

Entretanto, ap6s uma série de criticas perpetradas pelas entidades
representativas dos registradores e dos produtores rurais, destacando-
se a participacao do IRIB (Instituto de registro Imobiliario do Brasil) e
da CNA (Confederacdo Nacional da Agricultura) visando a efetiva
implementagéo do GEO, o Governo, recentemente, publicou novo decreto
regulamentador de n°® 5570/05, onde prorrogou alguns prazos quanto a
obrigatoriedade de implementa¢éo do GEO.

Assim, segundo o novo decreto temos:

- 90 dias, para os imoOveis com area de 5.000 hectares, ou
superior;

- 1 ano, para os iméveis com area de 1.000 e menos de 5.000
hectares;

- 5 anos, para os imdveis com area de 500 e menos 1.000
hectares; e,

- 8 anos, para os imoveis com area inferior a 500 hectares.

Além disso, definiu-se como inicio da contagem dos prazos nao a
data de 30 de outubro de 2002, ocasido da publicagdo do decreto 4.449,
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mas sim a data de 20 de novembro de 2003 quando se publicou as
Gltimas instru¢c6es normativas do INCRA sobre o georreferenciamento.

No que se refere aos titulos anteriores, valem os prazos de transi¢ao
acima. Exemplificando: para uma escritura que envolva a alienagéo da
area de 1.000 ha., ainda néo registrada, a sua apresenta¢éo ao registro
devera estar acompanhada do memorial georreferenciado, caso em que
se procedera ao registro da escritura e apoés a retificacdo proposta pelo
memorial. Para uma escritura que envolva a alienacédo da area de 500
ha. o prazo de transicdo ainda ndo estara esgotado, caso em que a
escritura sera registrada sem a apresentacdo do memorial citado.

Quanto a identificagdo dos imoveis rurais nos processos judiciais,
temos que nas a¢des ajuizadas antes da publicacdo deste Decreto, em
trdmite, serdo observados os prazos fixados no art. 10 do Decreto no
4.449/02 modificado pelo decreto 5570/05.

Nos processos novos a serem distribuidos obrigam-se,
imediatamente, ao cumprimento do GEO qualquer que seja a dimenséo
da area, a partir da publicacédo deste Decreto 5570/05.

Providéncias comuns aos notarios e registradores para
cumprimento das normas do georreferenciamento:

a) Aos Notérios incumbe mencionar nas escrituras os dados do
CCIR - cédigo do imével, nome do detentor, nacionalidade
deste, denomina¢é@o do imével e localizacao, disposicédo ja
em vigor.

b) Para a lavratura de escrituras, os tabelides deverao exigir o
memorial georreferenciado, acompanhado de planta, ART,
certificacdo (com validade de 30 dias) expedida pelo INCRA
de que a poligonal ndo se sobrepfe a outra, da declaracao
do interessado de que nédo houve alteracdo das divisas e da
declaracéo expressa dos confrontantes de que as divisas
foram respeitadas, nos casos de desmembramento,
parcelamento, unificagdo ou alienacdo, nos casos e prazos
indicados supra indicados.

c) Em caso de titulos anteriores a vigéncia das disposi¢ces o
memorial serd apresentado conforme a area e prazos citados,
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realizando-se operacao inversa, ou seja, registra-se o titulo e
apos averba-se a retificagéo.

d) Ausentes anuéncia de quaisquer confrontantes ou certificacéo

expedida pelo INCRA, devera o expediente ser encaminhado
diretamente ao Juiz Diretor do Foro, no interior do Estado, ou
a Vara dos Registros Publicos, nas Capitais, para que a
retificac@o seja processada nos termos do art. 213 LRP, caso
em que o Juizo procedera as intimacdes e citacdes
necessarias.

e) No caso indicado no art. 4° da Lei n°® 10.267/2001 (art. 11 do

f)

Decreto n° 4.449/2002), quando a alteracao da area ou limites
assentada em ato registral importar indevida transferéncia de
terras publicas, devera ser procedida a retificacdo dos iméveis
guando provocados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios, cientificando o proprietario ap6s a pratica do ato.

Presente a apropriacao de terras publicas, a vista da nulidade
declarada, proceder-se-a ao cancelamento administrativo de
matricula e de registro, por ordem do Juizo, no caso indicado
no art. 4° da Lei n°® 10.267/2001(art. 11 do Decreto n°® 4.449/
2002).

g) Enviar ao Superintendente Regional do INCRA, com o

respectivo aviso de recebimento-AR até o trigésimo dia do
més subseqlente, a relagédo das modifica¢cdes nas matriculas
decorrentes de mudanca de titularidade, parcelamento,
desmembramento, loteamento, remembramento, retificacao
de area, reserva legal e particular do patrimdénio natural e
restricGes de carater ambiental,

h) Recepcionar a informacao do INCRA referente a novos

i)

codigos de imoveis rurais e proceder a averbacao de oficio —
disposicao em vigor.

Manter arquivo contendo o aviso de recebimento-AR referente
a relacéo enviada ao INCRA pelo prazo de 5 anos, uma via
da planta e memorial descritivo certificados e a certificagéo
expedida pelo INCRA — disposi¢do em vigor.
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6. Modificacdes da Lei 6.015 e aretificacdo extrajudicial de imoveis:

A retificagdo no registro de imoveis sempre foi admitida, pois em
nosso direito o registro possui presuncdo relativa de veracidade,
contrariamente ao que ocorre no direito alemao, onde a presuncéao de
dominio do registro é absoluta. Com efeito, o registro de iméveis no
Brasil ndo possui o conddo de conferir eficacia de validade ao titulo,
isso porque, conforme leciona Afranio de Carvalho, “A validade da
inscricao depende da validade do negécio juridico e da faculdade de
disposi¢éo do alienante”.

Segundo o Professor Marcelo Guimaraes Rodrigues (Curso de
direito Notarial e de Registros Publicos-IBEJ), “E salutar ao
aperfeicoamento do registro a possibilidade de |he serem corrigidas
inexatid®es materiais que, porventura, ndo tenham sido detectadas no
primeiro momento que antecede o ingresso do titulo perante o félio real,
gue é o da sua qualificacao”.

O objeto da retificacdo compreende tanto os direitos bem como
os fatos constantes do registro. Ressalte-se que, até entdo, pensavamos
na retificagdo apenas em trés modalidades.

A retificacao prevista nos arts. 212 e seguintes da Lei n° 6.015/
73, ou seja, a retificacdo extrajudicial ou ex officio, a retificacéo
administrativo-judicial e a retificagdo contenciosa.

A retificacdo extrajudicial prevista no artigo 213 da Lei 6.015/73
limitava-se a erro evidente no teor do registro, significando auséncia
de potencial danoso para terceiros, ndo exigindo forma especial. Erro
evidente correspondia a situa¢édo na qual constatava-se, com absoluta
certeza, que a retificagdo ndo acarretaria prejuizo a quem quer que
seja. Tratava-se de uma imperfeicdo do registro de cunho irrelevante
para o direito de terceiros, salvo o do interessado, de carater
incontroverso.

A Retificacdo administrativo-judicial diz respeito aos fatos
constantes do registro, destinando-se a corrigir imprecisfes relativas
as caracteristicas do imével, suas descri¢des, ou identificacdo das
pessoas envolvidas no registro. Assumia fei¢cdo unilateral quando o motivo
da retificagéo se limitava, exclusivamente, ao interesse do requerente
da medida, sem envolver terceiros interessados; bilateral, por sua vez,
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guando dependia do assentimento de terceiros para a eficacia do pleito,
em razdo da potencialidade lesiva.

J4 aretificagdo contenciosa € aquela promovida em acao propria,
com utilizacdo de um processo adequado, em que a pretensdo do
prejudicado pelo erro acarreta modificacdo do direito de terceiro. A
retificacdo s6 é contenciosa quando existem interesses antagdnicos,
guando h& uma pretensao resistida. Esta alteracdo do registro pode
significar prejuizo, restricdo ao direito ou mesmo a perda do direito
registrado.

Entretanto, o novo art. 212 da lei 6.015/73, transcrito abaixo,
concebe trés requisitos basicos para a retificagdo do ato de registro,
diretamente no registro de imoveis, que sdo a omissao, imprecisdo ou
Nnos casos em que o ato ndo exprima a verdade. Vejamos:

Art. 212. Se o registro ou a averbacao for omissa, imprecisa ou
ndo exprimir a verdade, a retificacdo sera feita pelo Oficial do
Registro de Iméveis competente, a requerimento do interessado,
por meio de procedimento administrativo previsto no art. 213,
facultado ao interessado requerer a retificagcdo por meio de
procedimento judicial.

Paragrafo tnico: A opcao pelo procedimento administrativo previsto
no art. 213 ndo exclui a prestagéo jurisdicional, a requerimento
da parte prejudicada. Ora, dizer que é facultado ao interessado o
acesso ao judiciario é pura redundancia legislativa, pois o art.5°
inciso XXXV da CF. dispbe que a Lei ndo excluird de apreciacao
do poder judiciario lesdo ou ameaca a direito.

6.1 Retificacdo de Oficio ou mediante Requerimento do Interessado:

A retificacao de registro nas hipéteses enumeradas no art. 213,
inciso |, da LRP (art. 59 da Lei 10.931/2004), foi autorizada ao Oficial
do Registro Imobiliario, podendo ser realizada por sua direta iniciativa
ou em atencdo a requerimento do interessado. Assim temos:

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacao:

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:
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a) omissdo ou erro cometido na transposicao de qualquer elemento
do titulo (hip6teses de erro evidente);

b) indicacéo ou atualizagédo de confrontacéo;

c) alteracdo de denominacéo de logradouro publico, comprovada
por documento oficial;

d) retificacdo que vise a indicacao de rumos, angulos de deflexdo
ou insercdo de coordenadas georreferenciadas, em que nao haja
alteracdo das medidas perimetrais;

e) alteracé@o ou insercao que resulte de mero calculo matematico
feito a partir das medidas perimetrais constantes do registro;

f) reproducédo de descrigdo de linha divisoria de imovel confrontante
gue ja tenha sido objeto de retificacao;

g) insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal das
partes, comprovada por documentos oficiais, ou mediante
despacho judicial quando houver necessidade de producdo de
outras provas;

A retificacdo de oficio prevista em todas as hipoteses do inciso |,
na pratica deve ser realizada apenas ao configurar-se a subsuncéo
constante da alinea “a” do referido artigo (omissao ou erro cometido na
transposicdo de qualquer elemento do titulo). Para os demais casos,
entendemos ser de bom senso a exigéncia quanto ao requerimento do
interessado, para evitar-se conflito com os titulares do dominio, bem
como para propiciar a possibilidade de cobranca de emolumentos.

Desse modo, a retificagdo de oficio, deve continuar sendo apenas
nos casos tipificados como erro evidente, imputados ao registrador ou
a seus prepostos.

6.2 Retificagdo Consensual extrajudicial:

A retificacdo consensual foi a grande inovacao introduzida pela
Lei 10.931/2004, propiciando a correcdo das informacfes tabulares,
sem a necessidade de procedimento judicial, realizada diretamente ao
Oficial do Registro Imobiliario. Esta modalidade retificatéria foi aberta
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para todas formas de “correcdo de medidas perimetrais”, quer sejam
para mera inser¢do, quer sejam para alteracdo destas medidas,
resultando ou ndo em modificacdo da area de superficie, qualquer que
sejaela.

O texto do novo art. 213 é o seguinte:
Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacao:
I -...

Il - arequerimento do interessado, no caso de inser¢éo ou alteracao
de medida perimetral de que resulte, ou nao, alteracédo de area,
instruido com planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotag&o de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura - CREA, bem assim pelos confrontantes.

8 1o Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput do art.
225(indicacdo dos caracteristicos, das confrontagdes, da
localizacao dos imdveis) o oficial averbara a retificacédo.

§ 10. Entendem-se como confrontantes ndo s6 os proprietarios
dos imdveis contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes;
o condominio geral, de que tratam os arts. 1.314 e seguintes do
Cadigo Civil, sera representado por qualquer dos condéminos e o
condominio edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e seguintes do
Cadigo Civil, sera representado, conforme o caso, pelo sindico
ou pela Comissao de Representantes.”

Assim, para se cumprir os designios legais, devem concordar
com o pedido de retificacdo, além dos proprietarios, também os
ocupantes diretos, desde que ndo estejam na posse por mera detencéo,
ou em razao de autorizagdo, permissdo ou contrato firmado como o
titular do dominio. Nos casos retro descritos a anuéncia é dispensavel.

O pedido de retificacdo consensual deve ser recebido pelo Oficial
do Registro de Imoveis, instruido com planta e memorial descritivo
subscrito por profissional credenciado, acompanhado da anuéncia dos
confrontantes. O profissional deve estar habilitado pelo CREA.
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A nova redacao ndo mais exige o chamamento do antigo titular do
dominio, independentemente do tempo decorrido da alienacao.

A retificacdo consensual envolve duas formas basicas. A
retificacdo destinada & mera insercao e a retificagdo que gera alteragéo.

A retificagdo para mera inser¢do, sem alteragdo das medidas
existentes no folio, os documentos que irdo instruir a postulacdo néo
precisardo fazer incursdes sobre os iméveis confrontantes, de forma
que a planta pode se limitar a descri¢cdo do imével retificando, indicando
apenas sua localizacao e confrontac8es, respeitando as exigéncias do
art. 225, da Lei de Registros Publicos.

Entretanto, em se tratando de corre¢éo de divisas com alteracdo
das medidas perimetrais ou da area, a planta deve conter a descricédo
perimetral do proprio imével retificando, bem como a anuéncia dos
confrontantes no respectivo trabalho.

Ressalte-se que a completa e exata indicacdo dos proprietérios e
confrontantes dos iméveis sdo de responsabilidade exclusiva dos
requerentes e dos profissionais que elaboraram o memorial, devendo o
registrador ater-se a simples verificacdo da formalidade do documento.
Assim, dispde o § 14 do art.213:

“Verificado a qualquer tempo n&o serem verdadeiros os fatos
constantes do memorial descritivo, responderao os requerentes e
o profissional que o elaborou pelos prejuizos causados,
independentemente das sang¢des disciplinares e penais”.

Também, o Poder Publico, titular do imdvel publico que serve de
acesso ao imovel, pode subscrever a Planta, na medida em que também
ostenta a condi¢do de confrontante. Entretanto, para que tal medida
ndo represente um pré-processo no ambito da Prefeitura local, o
interessado pode optar pela Notificagdo da Municipalidade.

Importa dizer que a planta com memorial descritivo de imével cuja
area ndo esteja obrigada a ser georreferenciada em decorréncia dos
prazos, retro citados, ndo necessitardo da apresentacao de certificacédo
do INCRA para obtencao da retificacdo consensual.

N&o vindo o pedido de retificacdo consensual acompanhado da
concordancia de todos os confrontantes, podera o interessado, nos
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termos da Lei, requerer ao Oficial de Registro que proceda a notificacao
destes, diretamente ou pelo correio, ou ainda, mediante a utilizacdo dos
servicos de Registro de Titulos e Documentos. Senédo vejamos:
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213, § 2°.

Se a planta ndo contiver a assinatura de algum confrontante, este
serd notificado pelo Oficial de Registro de Iméveis competente, a
requerimento do interessado, para se manifestar em quinze dias,
promovendo-se a notificagdo pessoalmente ou pelo correio, com
aviso de recebimento, ou, ainda, por solicitacdo do Oficial de
Registro de Iméveis, pelo Oficial de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagdo do imével ou do domicilio
de quem deva recebé-la.

§3°

A notificacao seré dirigida ao endereco do confrontante constante
do Registro de Iméveis, podendo ser dirigida ao préprio imovel
contiguo ou aquele fornecido pelo requerente; ndo sendo
encontrado o confrontante ou estando em lugar incerto e néo
sabido, tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, promovendo-se a notificacdo do confrontante mediante
edital, com o mesmo prazo fixado no § 20, publicado por duas
vezes em jornal local de grande circulacé&o.

§ 4°

Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que deixar de
apresentar impugnacédo no prazo da notificacao.

O endereco para a postagem ou para o cumprimento da Notificacdo
€ 0 endereco constante do registro imobilidrio ou no endereco do
préprio imével.

Sendo declarado pelo oficial encarregado da diligéncia que o
confrontante proprietario, se encontra em lugar incerto e nao
sabido, a notificacao deve ser feita por edital, que deve ser
publicado por duas vezes em jornal local.
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Em todos os casos, sera conferido o prazo de 15 dias para a
impugnagédo do confrontante, sendo confrontante o Poder Publico
(Municipio, Estado e Unido) sera conferido o mesmo prazo, pois
0 procedimento nao configura um processo.

A auséncia de impugnacdo ou a impugnacdo despida de
fundamentacdo gera presuncdo de anuéncia com o pedido e
permite a concluséo da retificacao.

§5°

Findo o prazo sem impugnacéo, o oficial averbara a retificacédo
requerida; se houver impugnacdo fundamentada por parte de
algum confrontante, o Oficial intimara o requerente e o profissional
gue houver assinado a planta e o memorial a fim de que, no prazo
de cinco dias, se manifestem sobre a impugnacéao.

Mantida a impugnacéo, o processo somente pode ser solucionado
junto ao Registro Imobiliario, se houver acordo com a desisténcia
da impugnacao ou aditamento do pedido vestibular.

§6°

Havendo impugnacado e se as partes nao tiverem formalizado
transacao amigével para soluciona-la, o oficial remeteréd o processo
ao juiz competente, que decidira de plano ou apoés instrugéo
sumadria, salvo se a controvérsia versar sobre o direito de
propriedade de alguma das partes, hipdétese em que remetera o
interessado para as vias ordinarias.

N&o se materializando o acordo ou consenso entre as partes, o
processo deve ser remetido ao “juiz competente”, que processara
o pedido como retificacao judicial.

Formado o litigio em relacdo a uma das divisas do imdvel, este

procedimento, mesmo de cunho contencioso, se desenrolara como
procedimento administrativo, de forma que n&o implica ha necessidade
do patrocinio por advogado ou o cumprimento das formas do processo
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7. Conclusdes:

georreferenciamento é uma técnica aprimorada de descricao dos
imdveis rurais e, portanto, uma iniciativa que merece o apoio de todos,
pois colaborara para o controle tanto do cadastro dos imdéveis rurais
como dos direitos reais a eles relativos e sua interconexao com o registro
imobiliario.

Visa identificar as terras devolutas Federais e Estaduais, comba-
tendo & superposicdo de &reas e as fraudes decorrentes; entretanto,
sua implantacao deve ser gradual, de forma a viabilizar o cumprimento
da lei sem causar prejuizos ao Pais e em especial aos produtores rurais.

Deve ser ressaltado que o que nos registradores retificamos é a
descricéo tabular do imével quanto as suas divisas ou quanto a area.
Nés néo titulamos areas de posse que somente podem ser regularizadas
através de competente processo judicial. Portanto, o que a lei 10.267/
01 e 10.931/04 nos autorizou € a retificacdo consensual da descricao
tabular, ou seja, a adequacao fatica real existente in locu com a tabular
registrada.

Desse modo, qualquer alteracao do imével extracercas, ou seja,
fora da area reconhecida como de propriedade do requerente, devera
ser levada ao judiciario, através de processo competente, ainda que
exista anuéncia dos confrontantes.

Importa dizer que nos procedimentos de retificacdo consensual,
a planta com memorial descritivo do imovel retificando, cuja area esteja
inserida nos prazos de isencao do decreto 5570/05, retro referidos,
NAO necessitam da apresentacéo de certificacdo do INCRA no memorial
descritivo para obtencédo da retificagcdo consensual.
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