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RESUMO

O Brasil herdou de Portugal uma seqiiéncia de leis agrarias de filosofia em geral bem
intencibnada, bascadas na experi€ncia portuguesa. Mas a pretensfio falhou ao formalizar-se a.
ocupagdo do imenso territdrio, cujas propriedades foram legalizad»asv com direitos bem
definidos sobre imOveis geraimente mal caracterizados, possuindo dados declarativos e
aproximados, sem eXigénéia éfetiva de precisdo e sem uso ou preservagdo da cartografia.

; A legislacfio de terras inspirou tanta conﬁanga'. que é comuﬁa na cultura nacional ter-se
mais fé nos limites do imével indicados pelo titulo do que nos préprios limites existentes de
fato,. a tal ponto que existem: desmembramentos ter;itoriaig projétadds, aprovados e:
~ registrados com base. apenas nos- dados existentes nos titulos- das areas a- parcelar. Os
- problemas aparecem inicialmente: na: demarcagfio de cada. lote;. que: pbde.: ficar diferente-do
planejado, e posteriormente por ocasido de edificagdo projétada. de acordo com o titulo, mas
que. pode ndo caber no terreno real, cujas caracteristicas devem estar representadas no |
Cadastro hﬁobiﬁéﬁo, elaborado em cada municipio.

Este estudo aborda a compatibilidade: de dados técnicos e legais entre o Cadastro
Imobilidrio ¢ o Registro de Iméveis. Analisa uma sistematica existente de-procedimentos que.
atualiza continuamente os dados do cadastro imobilidrio, a0 mesmo tempo em que promove a
confo‘rmidadé'de seus dados com os do Registro de Iméveis correspondente. Por- fim, analisa
0s aép;ectos legais e pré,tiéos da Retificacdo Administrativa:decorrente da sistematica, visando
. sua implanta¢@o em qualquer municipio do Brasil. | ‘



ABSTRACT ”

Brazil inherited of Portugal a sequerrce of ‘agrarian laws in general of well-meaning
philosophy, based on the Portuguese experience. But the pretense failed in the formation of
the occupation of the immense territory, whose real estate were legalized with very defined
rights generally on not well characterized immobile, possessing declaratories and
approximates data, without effective demand of precision and without use or preservation of |
, the cartography. - |

The legislation of lands inspired so much trust that is common in the national culture-
to have more faith in the limits of the immobile indicated by the title than in the own existent: |
| limits in fact, the such pomtthat have existed territorial dismemberments projected, approved.
and registered just basing on the existent data in the titles. of the areas to percel out. The:
problems show up initially in the demarcation of each lot, that it can be different from the: A
. planned, and later per occasion of construction projected in compliance with the title, but that
cannot fit in the real land, whose characteristics should be: represented in the Real State
Cadastre, elaborated in each mumcrpahty ,

This study approaches the compatibility of techmcal and legal date between the Real
State Cadastre and the Registration of Immobile. It analyzes an existent systematic of
procedures that continually updates the data of the real state: cadastre, at the same time that:it:
promotes the confonmty of its data with the ones of the: corresponding Registration of
Immobile. Finally, it analyzes the legal and practical aspects of the Administrative
Rectification due to the systematic, seeking its implantation in any municipality of Brazil. |
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1 CONSIDERAGOES INICIAIS

1.1 Introducio

A legislagdo agxana nacional proporciona trangiiilidade e- seguranca a0 garantir
os direitos de propriedade sobre as terras no pais, graqas ao sistema de registro e averbagfio
dos titulos diretamente na ficha individual da Matricula de cada iméveL Ao alto da folha de
cada Matricula, indicam-se a localizagdo € as caracteristicas que identificam o imével, sobre
o0 qual exercem-se os direitos, registrados e averbados na prépria Matricula.

Mas a organizagio exemplar apresentada pelo Registro de Iméveis (RI) nos
direitos sobre a propriedade, apresenta-se. falha na indicagéo das> caracteristicas dos iméveis

, matriculados. Envolve uma confusdo generalizada na defini¢io das areas; limites e
confrontagdes de terrenos, ao ponto tal que certos titulos apresentam limites com formatos e
dimensdes incdmpativeis aos limites escriturados de irnéveié vizinhos, caracterizando
sobreposigdes e falhas parciais entre as dreas tituladas.

O caso geral (inicialmente mais de metade dos viméveis) em Campo Eré/Santa

- Catarina (SC) é’ a escrituragdo na Matricula nfio representar o verdédeiro formato e
dimensdes do imével efetivamente ocupado. Em Florian6polis/SC, todos os onze terrenos
da. quadra abordada neste estudo, apds - levantamento detalhado, apresentaram-se na
Matricula com escrituragio diferente da realidade apresentada em campo. Costuma-se
perceber este fato no inicio da constru¢do de obra aprovada em conformidade com os dados
existenfes no RI, quando se constata que a edificac@io necessitard alteragdes para adaptar-se
ao formato e reais dimensGes existentes em campo. ‘ )

| O Instituto de Terras;v Cartografia e Florestas (ITCF) previu inicialmente que
das 2.892 propriedades levantadas pelo Cadastro Técnico Rural no Municipid de Malet

(PARANA, 1989, p. 127), 50% exigiriam retiﬁcaq;(")és_de registro (p. 18). Mas ao escolher

ao acaso 49 propriedades entre as levantadas pelo ITCF em Mallet.(p. 127-128), constatou- |
se preliminannente “que: | o '



a) as dreas documentadas pelo INCRA e as calculadas- pelo [TCF di iferem na
sua totalidade no que diz respeito a drea real do imovel;

b) 20,4% do total dos lotes analisados possui uma diferenca de drea real,
calculada pelo ITCF, superior a 10% em relagdo a drea documentada pelo
INCRA; '

¢) 204% dos lotes analisados divergem quanto aos nomes de seus
proprietdrios.

Essa divergéncia de resultados deve-se ao fato do cadastramento técnico rural

- realizado pelo ITCF retratar as dreas reais dos imoveis, medidas por meio de tecnologia

Sfornecida em convénio firmado entre o Estado do Parand é a Republica Federal da

‘Alemanha, enquanto que o cadastro realizado pelo INCRA e, depois, pelo MIRAD, se

baseia em informagdes fornecidas pelq'propriétério, pelo titular do dominio util ou pelos

possuidores de imoveis rurais, obrigados a prestar declaragdo para cadastro (art. 49, §1°

da Lei n. 6.746, de 10.12.79, que trata do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural)”
(PARANA, 1989, p 133).

“A necessidade de retificacdo de registro imobilidrio surge quando a dimensa"o
real da propriedade estd em discorddncia com a dimens@o mencionada na documentagdo
do mesmo imével, a niveis ndo tolerdveis tecnicamente” (PARANA, 1989, p. 18).

O fato acima indica a necessidade da retificagdo de Matricula na maioria dos
iméveis do municipio em questio, levando a crer que levantamentos apurados poderﬁo
constatar a mesma grawdade na conjuntura de outros municipios brasileiros. -

LOCH (1990, p. 42) demonstrou uma diferenca de 26% a mais na area reglstrada
| a partir de declaragGes, em relagdo a drea existente de fato (medida) no municipio de Porto
Vitéria, ao constatar que o “IBGE e o INCRA, mencionam uma drea de 290 Km’
enquanto que o recente levantamento feito_ pelo convénio ITCF/Alemankia apfesentou uma
drea de 230 Km?, ou seja 23.000 ha”.

“Porto Vitoria apresenta propriedades que tém de (-) 82,3170 a (+) 230,697
Ha, quando se compara a medida precisa da drea do.imével em relagdo aquela do titulo de
registro de imoveis. Isto mostra que muito ainda se tem a fazer para se chegar na
cobranga correta do ITR, uma vez que a retificagdo destes titulos ainda estd em fase de
execugdo” (LOCH, 1990, p. 111).

A falta de esclarecimento dos imoveis iniciou-se com a histéria do Brasil, quando

Portugal distribuiu as sesmarias, cuja doagdo das terras ficava condicionada as medigdes/que



os beneficiados providenciariam posteriormente, mas no século XVIII aceitou-se a simples
declaragio de medidas aproximadas. Conforme BRASIL (1999, p. 383-451), a Lei
nimero (n.) 6.015, de 31 de Dezembro de 1973 que introduziu a Matricula no Brasil, mais
conhecida como Lei dos Registros Pablicos (LRP), exigiu do proprietario a identificagio e
a designacdo cadastral (se houver) dos imdveis, para esclarecé-los na abertura de cada
Matricula, através de dados precisos. Exigiu também a apresentagdo da certiddo do registro
imobilidrio nos casos de escrituras e de autos judiciais. Mas as exigéncias geralmente nio
foram respeitadas, porqtie a comunidade até hoje nfo atendeu completamente a legislacdo
- existente (LRP, Art. 225), quanto a intencfio da norma em provocar na Matricula a
- indicagdo precisa das informagdes relativas aos iméveis matriculados:

Entendeu-se em praticamente todo pais que a certidio do registro imobilidrio &
aquela emitida pelo RI. Assim, o alienante apresenta no Servigo Notarial a certidfo da
Matricula do imével (emitida pelo RI), para que a escritura seja lavrada com os dados do
imével existentes na Matricula. Esta sistematica tem mantido intactos no RI os erros antigos
existentes na 'caracterizaqﬁo da propriedade junto ao RI, uma vez que a certiddo da
- Matricula mantém na escritura as informagdes que contém valores aproximados, declarados
a partir do' século XVIII, conforme permitiu a legislagdo da época. Caso este procedimento
sistematico for mantido, o RI permanecerd com os dados fundidrios definitivamente

desatualizados na escriturac;ﬁd das Matriculas.

No entanto (esta é a proposta inovadora deste trabalho), a LRP torna-se
adequada para todo sistema, quando interpfetada com o entendimento de«qué a certiddo
- imobilidria deve ser emitida pelo Cadastro Imobilidrio (CI) urbano de cada prefeitura
municipal. O sistema torna-se dindmico e automético, criando vinculagio perfeita entre os
dois registros publicos (RI e o CI) que se fomam sistematicamente atualizados.

A certiddio do registro imobiliario (sindnimo de certiddo do CI) citada no artigo
(Art.) 225 da LRP deve ser emitida pela prefeitura municipaL cujo CI € o verdadeiro
Registro Publico Urbano responsavel pelos imo6veis, onde registram-se os fatos. O Rl na
verdade é o Registro publico de direitos sobre os im(’)véis, onde registram-se apenas 0s
- atos, por determinagdo da LRP, Art. 1°. Os dados do imével no RI ndo representam o
registro publico desse imdvel, mas éperias uma escritura¢§o para indicar a qual imovel se
- referem os direitos registrados e modiﬁcadbs' por averbagdes na Matricula, conforme
determina a LRP, Art. 176, I1, 3 e Art. 231, 1. .



O estudo dos Registros Piblicos no Brasil (especificamente o RI € o CI) agora
possui um marco importante, que altera a interpretagfio existente em relagdo & LRP e que
deve ser desde ja anunciado 4 comunidade académica e a0s profissionais envolvidos na area:
As vantagens na utilizacio da certidio imobiliaria emitida pela prefeitura municipal, visando
retificar na Matricula as informacdes .ﬁmdiérias, quando estas nfio representam a verdade.

A compatibilidade dos dados do RI, que. registram os direitos sobre os iméveis,

com os dados do CI, que registram os proprios iméveis urbanos em cada. prefeitura

municipal, depende de retificagfio dos dados ndio verdadeiros. Atualmente os interessados
‘ eni retificagdes sdio enviados com freqiiéncia as vias ordinarias, de solugdo morosa e
- proviséria, na medida em que determina a retificagfio apenas do imével questionado, sem a
correspondente retificagdo nos titulos dos iméveis confrontantes. "

Este trabalho foi elaborado a: partlr da experiéncia profissional’ na prética ‘de>
Pprocessos: admixﬁstraﬁvos, envolvendo a: retificacdio das informa¢Ges de: imOveis nas
Matriculas do RI, médiante apoio de algumas prefeituras. Um aspecto- relevante é a.
aplica¢do do raciocinio de um engenheiro no estudo da legislagio, mediante o- compromisso
de demonstrar publicamente o amparo lega] deste sistema de retificagdo aos.interessados.
- Resultou em nova maneira de se apresentar o tema Registros Priblicos, de modo a formar
novas opinides juridicas nesta drea do Direito. _

A proposta aqui apresentada tem uma funcio social extraordindria; na medida em
que a pesquisa ¢ estruturada e direcionada para. permitir que o executivo de qualquer
municipio- do Brasil flexibilize a solugio administrativa de graﬁde parte: dos problemas
retificatérios. Desta maneira, facilita e contribui para o alivio do judicidrio, dando
tranqiiilidade aos proprietarios eb a sociedade, na medida em que resolve mais rapidamente a
disputa de limites fundidrios entre os vizinhos. |

Esta divulgagdo tem cardter inédito, demonstrando a Vexistvéncia; pratica e a
legalidade de uma solugfio cadastral viavel e sistemética, que é eficaz a atualizagdo cadastral
e 4 interconexdo do CI com o R Poder4 colocar o Brasil em posicdo de destaque mundial
por possuir uma legislagdo moderna e adequada a um cadastro dinémico, flexivel e
atualizado, que registra os atos (no RI) e os fatos (no CI) relativos a iméveis, na medida em
que os atos e os fatos novos sdo constatados. | v

Convém salientar a importancia da dissertagio de ERBA (1995), como base para
este estudo, por conter uma visdo macro dos aspectos juridicos que envolveram o CI e o RI

até nos dias atuais. A mesma obra também foi de grande valia, juntamente com a dissertagio



de SATO (1996), por ambas provarem que nio é raro se encontrar confusdo de limites e
sobreposigdo de titulos de propriedade no Sul do Brasil, demonstrando em conseqiiéncia a
necessidade de retificagdes em Matriculas emitidas pelo RI.

1.2 O Objeto

Este trabalho aborda o incentivo das prefeituras municipais de Pato Brénco/
Parana (PR) e de Campb Eré/SC a processos administrativos de retificagdo das
informagdes de imdveis nas Matriculas do Rl, a partir de-certidGes emitidas pelo CI,
demonstrando o devido amparo legal aos interessados. O estudo € direcionado para
viabilizar a implantagio do sistema em qualquer municipio do pais.. |
‘ Torna-se necessario lembrar que nfo serdio abordados. aqui éspectos diretamente
relativos a precisdo e a amarrago: d'el dados dos iméveis em lévantamentos técnicos. Nédo ~
por serem menos importantes que a explicagdo dos procedimentos propostos ou dos
aspectos legais da sistemética aqm enfocada, mas porque envolveria um assunto demasiado
extenso e de carater especifico sobre as medi¢Ges e sobre as normas de precisdo relati\_/as a
essas medidas. | '

Ao entendimento deste estudo, quanto- a precisio;. basta considerar que o
processo € dinﬁmico e que a retificacdio €. sistematica, substituindo-informagdes erradas ou
de rhenor preéisﬁo por iﬁfonnag:é'es. corretas ou de maior precisdo, sempre que o poder
publico constatar a conveniéncia técnica em sevprovocar o aperfeioamento da informag&o
existente no RI. Atualmente ha. vanas técnicas e equipamentos de medigio qile evoluiram
rapidamente, resultando em solu¢Ges cada vez mais avangadas, préticas, rapidas e precisas
publicadas em obras especificas que merecem estudos e consultas a parte.

Este trabalho limita-se aos terrenos urbanos, mas considerando-se a importancia
que o cadastro técnico rural tem para um bom planejamento municipal de desenvolvimento
" das atividades agricolas, ¢ “Considerando que o municipio é a menor unidade politica do
pais, deve-se estimular o cadastro técnico a nivel municipal, fazendo com que os orgdos de
planejamento local se responsabilizem pela organiza¢do e manuteng¢do deste trabalho de |
cadastro atualizado, colocando-o a disposi¢do dos usudrios” (LOCH, 1988, p. 08-06).

~ Assim, recomenda-se desde ja que as retificacdes administrativas de iméveis
rurais sejam estudadas para emissdo das certiddes administrativas de limites, confrontagdes €



areas rurais, pelos Orgdos estaduais de terra bcompetentes' (com a prefeitura exigindo a
certiddo por ocasifio da venda de cada imével). Melhor ainda se essas certiddes forem
emitidas pelas proprias Unidades Municipais de Cadastramento, que ja executam. as
atividades locais do cadastro rural mediante convénios firmados com o Instituto Nacional
de Colonizaglio ¢ Reforma Agréria (INCRA) | o

1.3 Objetivo Geral

7 | _ 0 objetivo geral é promover a conformidade dos dados ﬁmdiérioé existentes nas
Matriculas emitidas pelo RI, com os dados dos bréprios terrenos existentes de fato e que: -
devem ser verdadeiramente representados no CI urbano de cada.municfpio. O caminho
escolhido ¢ através do incentivo & utilizaghio de-retificagdes administrativas- encaminhadas |
pelos proprietérios diretamente no RI, mediante escrituragio da certidfio emitida pelo CIL.

1.4.Objetivos Especificos-

Os objetivos.especiﬁcosséb 0s seguintes: ' v
a) Demonstrar que o Cadastro 'Ifécnico, Multifinalitario (CTM) ¢ uma
poderosa ferramenta no auxilio aos proceséos retificatérios. |
b) Demonstrar qlie as enormes dificuldades em se promover. no pais as

retificagdes de infofmag:c“)es sobre imdveis nas- Matriculas do RI, podem ser
definitivamente resolvidas com uma simples interpretagio adequada a
~ legislag#o ja existente. “ '

c) Relacionar procedimentos recomendados a ocorréncia de retificagSes
administrativas (Capitulo 6), orientando e apresentando-se os aspectos legais
que viabilizam a implanta¢do do sistema (Capitulos 2 a 5).

d) Divﬁlgar 0 entrosamento e a facilidade com que a prefeitura municipal de Pato

| Branco/PR faz certiddes ha mais de duas décadas para provocar retiﬁcag:c")es
administrativas necessarias no RI, sob apoio ocasional dos Servigos Notariais

(antigos Tabelionétos), servindo como exemplo a ser seguido em todo pais.



e) Divulgar os procedimentos adotados pela prefeitura de Campo Eré/SC paAra-v-
implantar em seu municipio a mesma sistemética adotada em Pato Branco/PR.

f) Provar a necessidade de retificagSes mesmo em 4reas valorizadas como na

praia da Cachoeira do Bom Jesus em Florian6polis/SC (Capitulo 9).

1.5 Metodologia

Adotou-se basicamente o método indutivo, para processar cada operagio
| investigatéria cientifica. Mas sempre que necessario, recorreu-se ao método dedutivo.
- Entenda-se que método indutivo é a dindmica da investigé.g:ﬁo cientifica de “pesquisar e -

identificar as partes de um fenémeno e coleciond-las de modo a ter uma. percepgdo ou
conclusdo geral” e que método dedutivo ¢ o método de “estabelecer uma formulagdo
geral e, em seguida, buscar as partes do fenomeno de modo a sustentar a formulagdo
geral” (PASOLD, 1999, p. 85). |

A técnica devpesquisa adotada foi basicamente a bibliogréﬁca, direcionada apenas

aos assumntos pré-deﬁnidos como de interesse especifico ao de,senvolvimentov do trabalho
proposto. As partes de texto necessarias a pesquisa foram registradas diretamente nas
bibliografias e seus sumarios, através de cénetas marca-textos, de maneira a se localizar
facilmente os regisﬁos, ‘sem retira-los do contexto a que as informagSes pertencem. -
Complementou-se a pesquisa bibliografica com a consulta a fontes priméﬁas, no RI e no CI
das comarcas de interesse, nas quais também se utilizou a.técnica de estudo de casos
‘praticos. As informacOes tedricas e praticas levantadas foram conﬁrmadas'; cjuando
necessario, com entrevistas ao técnicq eventualmente envolvido nas atividades. |

 Apds as consideragdes iniciais, os diferentes assuntos sobre a propriedade
apresentados nos Capitulos 2 a 6, como confusio de limites e sobreposicdo de titulos,
ylegislaq,io, ihterveng:éo pela prefeitura, caracterizagdo do imdvel e a proposta prética para
retificagdio imobilidria foram concatenados ao longo do texto, demonstrando jurisprudéncias
técnicas e legais no sentido de embasar solidamente a proposta apresentada.

Logo a seguir estudou-se o-caso referencial (Capitulo 7) da prefeitura mﬁnicipal

de Pato Branco/ PR, que impléntou .o sistema ha mais de vinte e cinco anos, e o caso da 4rea

piloto jé implantada (Capitulo 8) em Campo Eré/SC, além da nova area (Capitulo 9) em
_ N _



Flonanopohs/SC em cujos estudos de caso demonstraram -se alguns pontos importantes,.

nos quais a experiéncia ratifica a sistematica dos procedimentos propostos nesta pesquisa..
Ao final do texto, imediatamente apds as considerag¢des finais, apresentou-se um

pequeno Glossério esclarecendo alguns conceitos operacionais de palavras estratégicas ao

entendimento dos conteudos expostos.



2 CONFUSAO DE LIMITES E SOBREPOSICAO DE TITULOS FUNDIARIOS:

2.1 A Titulagio de Terras Piiblicas no Brasil

Portugal e Espahha firmaram o Tratado de Tordesilhas em 1494, segundo o qual
as terras que Cabral aqui aportou em 1500 ja eram de dominio da Coroa Portuguesa ¢ da
jurisdicdo da Ordem de Cristo. Segundo ZANATA (1984, p. 167-169), a colonizagdo desta
‘terra efetivamente iniciou entre 1534 €. 1536, com a divisio administrativa. da. Colonia
Portuguesa: (Brasi) em 14 Capitanias. Heredltanas O capitdo-mor: promoveria. o
povoamento e colonizagdo de sua parcela,. dividindo e. doando-a?atcﬁ‘sté‘,bsuem por¢des que:
~estes pudeSsqm aproveitar, denominadas sesmarias. | | ' ' ‘

Com a implantagdo do Gové_rno-Geral do Brasil em 1548, estés concessdes
privilegiaram escandalosamente pessbas ligadas ao govemador;. originando a aristocracia
rural, detentora de latifindios desocupados e.sem aproveitémento efetivo.. A concessdo das.
sesmarias ocorreram sempre sob exigéncias de exploragfo agropecudria; Vnecessidadé de
medi¢do posterior, confirmacdo. e: pagamento do Dizimo, sbb“ pena: de: reincorporag@o ao.
patriménio da Coroa Portuguesa, originando as terras devolutas (devolvidas,. entendendo-se:
também como sendo terras vagéis, vazias e portanto terras publicas). - A

No inicio do século XVII o Principe Regente D. Pedro I constatou a

inseguranca dos beneficidrios que em grande maioria nfio cumpriram as condi¢des impostas,
e: determinou a suspensfio de concessdes a sesmarias a partir de 17 de Julho de 1822,
_ concedendo mais tarde dominio pleno aos que ja haviam cumprido as exigéncias até entdo.-

'A situagio fundisria do Brasil ficou confusa. 0 governo sempre desejou
| promover o povoamento € a colonizagdo, mas logo perdeu o controle das 4reas transferidas
por sesmarias a0 dominio fm’vado, pois enquanto alguns beneficidrios mantinham suas areas
respeitando as condi¢Ses impostas, outros ampliaram, reduziram a ocupag¢éo parcialmente
ou. até abandonaram as terras recebidas. Por falta de legislagfio regulando a matéria, o
descontrole entre limites privados e publicos foi total a partir da Independéncia do Brasil em

;
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1822, quando a aquisicdo de propriedade no Brasil ocorreu pela simples posse das }terraS'
ociosas, ineXploxadas, devolutas ou nio. ; - |

Para solucionar o nnpasse e regularizar as posses ocorridas, segundo ZANATTA
(1984, p. 171-174) criou-se a Lei Imperial n. 601, de 18‘de~v Setembro de 1850, fonte
primordial de todas as leis agrérias do Brasil, que sob o prisma da politica fundiaria mostrou-
se realista, apresentando uma Solug:ﬁo para cada problema. Mas seus pfopé’sitos saneadores
impuseram providéncias que o Governo ndio teve estrutura administrativa para implementar .
até hoje.

A Constituicdo de 1891 estabeleceu um regime federativo, e: transferiu aos
Estados as terras devolutas, descentralizando a estes a. discriminago das terras publicas e
privadas que a Unifio nfio conseguiu realizar: , _ -

' Cohstata-se. que “Durante toda a historia db Brasil; as terras foram passando
para o dominio particular, de direito ou de fato, sem um adequado acompanhamento
cartogrdfico e mesmo, sem um disciplinamento juridico suficientemente global e
sistematizado” (BALATA, 1984, p. 450). | |

Néo houve planejamento e demarcaggo das propﬁedades a.distribuir, pois ao
governo interessaram 0s invesfimentos (ilﬁciahnente baratos) na elaboragdo da legislagéo
que incentivou e/ou reconheceu a posse em todas épocas:" “( ... ) Assim, permito-me apenas
destacar, sem nenhuma pretensdo de originalidade, que a administragdo dos recursos
Sfundidrios sempre veio a reboque da ocupacdo propriamente dita, produzindo, no sistema
institucional, quase 0 déterminismo da regulariza¢do fundidria de espagos ja ocupados

(- ). A administragdo das terras, no Brasil; se processa hoje, funMentalmente, através
| de instrumentos instituidos com a finalidade de regularizar a pbsse e o dominio da
- propriedade da terra ( ... )” (RIBEIRO, 1984, p. 503-504).

A partir do Decreto-lei n. 9.760, de 5 de Setembro de 1946, as leis agrérias
ajustaram-se as necessidades de nosso ordenémento_agré.rio. Segundo ZANATTA (1984, p.
194), 0 Poder Executivo fez sua parte, criando condigdes institucionais e financeiras para
que essas leis fossem postas em pratica. O processo de regularizagio fundidria est‘é‘
avangando com a adog8io de tecnologias modernas de demarcagfo em regides densamente
ocupadas, onde propicia modificacdes na sistematica discriminatéria e na expedi¢do dos
- titulos. _ v v

Atualmente as terras pﬁblicés pertencentes a Unifo, aos Estados, aos Municipios
e inclﬁsive as adquiridas ou desapropriadas pelo INCRA, estdo disponiveis para titulagfio,
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respeitadas as formas e condi¢des previstas em lei. As diferentes origens da terra, associadas
com situagdes juridicas e objetivos distintos, de acordo com ZANATTA (1984, p. 185),
provocam formas de titulagio distintas entre si, resultando em espécies de titulos diferentes.

A titulagdo das terras puablicas no Brasil, nos casos permitidos em lei, ocorrem
através de legitimagdo de posses, alienacGes, concessdes, doages € regularizagdes
fundidrias, desenvolvendo a agio do governo na drea fundiaria, e incrementando a ocupacio

€ a colonizagdo.

2.2 A Compra:e Venda de Imdveis Particulares no Brasil

Observa-se na legislagdio apresentada.em BRASIL (1983, p. 358-359 e 365), Quek
a compra e venda de iméveis paﬁiculare& era. praticada normalmente- por ocasido da
promulgacdo da Lein. 601, de 18 de Setembro-de 1850, conforme constata-se no Art. 5° e
no 11 desta Lei, e nos Art.' 22, 24,25 e 26 do Decreto n. 1.318, de 30 de Janeiro dé 1854 -
que a regulamentou. Esta legislagio considerou legitimos no Att. 26 os “escritos
particulares de compra e venda, ou doagdo, nos casos em que por direito sdo aptos para
transferir o dominio do bem de raiz (...)” (p-365). Ainda legitimou as posses existentes,
na Lein. 601, viabilizando legalidade as vendas posteriores ao determinar no Art. 11 que
- “Os pos.éeiros serdo obrigadbs a tirar tl’tulos: dos terrenos que lhes ficarem pertencendo
por efeito desta Lei, e sem eles ndo poderdo hipotecar os mesmos terrenos, nem aliend-los
por qualquer modo” | (p. 359) e no Artl'. 24-do Decfeto 1.318 que “Estdo sujeitas a

legitimagdo: §1°. As posses, ( ) ndo tendo outro titulo sendo a sua bcupagdo 7 (p. 365).
Conforme constata-se em BRASIL (19992, p. 7-286), a Lei n. 3.071, de 1° de
Janeiro de 1916, mais conhecida como Cédigo Civil (CC), determina que a transferéncia da.
propriedade do imé6vel s6 ocorre na data em que o titulo da transferéncia for transcrito no
IRI (Art. 530-534; 676; 859; 868). A escritura- publica é documento obrigatério nos
contratos,_constitutivos ou translativos de direitos reais sobre imoveis, sendo dotada de fé
publica e fazendo prova plena (Art. 134). Determina ainda que a escritura publica de compra
e venda é um ato juridico (Art: 81 e 82) que representa direitos futuros, cuja-aquisi¢do nio
se acabou de operar, sendo esses direitos ja. deferidos, uma vez que a aquisigéo pende

- somente dd arbitrio de ato do sujeito adquirente (Art. 74). Justifica-se. assim,. 0s termos
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“Quem ndo registra ndo é dono”, geralmente impressos na capa de escrituras emitidas
pelos Servigos Notariais de Notas (antigos Tabelionatos). |
A vescritura publica é definitiva, nfio podendo qualquér parte arrepender-se apos -
 sua assinatura (Art. 1.088 do CC). Conforme constata-se em BRASIL (1999b, p. 1-264), a
Lei n. 5.869, de 11 de Janeiro de 1973, mais conhecidé Qomov Cédigo. de Processo Civil-
(CPC), determina no seu Art. 364 que o documento piiblico faz prova da sua foﬁnag:ﬁo e
dos fatos que o escrivdo, o tabelifio, ou o funciondrio declarar que ocorreram em sua
presenga. “Enquanto ndo registrado, o titulo vale no plano obrigacional, entre as partes
(..).Eclaro que a escritura de compra e venda jd tem vigor em relagdo aos contratantes,
modiﬁc&ndo—lhes o direito, cyja éficdcia constitutiva plena, todavia, depende do
registro (...)” (CENEVIVA, 1979,p.34). I
Quando as partes ndo qherem ou. ndo podem fazer imediatamente a escritura
definitiva do im6vel, celebram um contrato de comprorhisso de éompra.e venda. Ségundo
SILVA (1999, p. 143-144), o compromitente Vendedor'podexia,. de acordo com o art. 1.088
~do CC, desistir do negécio antes de assinar a escritura ao compromissério comprador, mas o
art. 22 do Decreto-lei _n'_. 58, de 10 de Dezembro de 1937, tornou irretrativeis estes
contratos (salvo cliusula expressa em contrario). Atualmente a Lei n. 6.766, de. 19 de
Dezembro de 1979 dispde que “Art. 25. Sdo irretratdveis os comj}romissos de compra e
venda, cessdes e promessas de ce&s&‘o, 0s que atribuam direito a adjudicagdo compulsdria.

e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros”.

2.3 O Registro dos Iméveis no Brasil

O governo mlperlal ndo conhecia os limites entre as terras publicas e as
particulares. Obrigou entfo os possuidores a qualquer titulo, a registrérem declarag¢des junto
as freguesia&, mais tarde conhecidas como Regiétros Paroquiais ou do Vigario, informando
por escrito a extensdo das terras, se conhecidas, sua. situag:ﬁo juridica e limites. Estes.
registros legalizaram as propriedades por disposi¢do da Lei n. 601, de 18 de Setembro de.
1850, regulamentada pelo Decreto n. 1.318, de 30 de Janeiro de 1854, mas eram
declamtéﬁos e posteriores as ocupagdes, dificultando o conhecimento das terras particulares-

e 0 conseqiiente conhecimento das terras puiblicas necessdrias para novas distribuicdes..



13

O Art. 6°daLein 1.237, de 24 de Setembro de 1864, estabelece que o uso é um

~ Onus real que passa com o imével para 0 dominio do comprador ou sucessor. O art. 8° |
determina que os titulos e a instituigio de 6nus reais serdo- tlanscrifos no Registro Geral
(RI), para valer contra terceiros. O Decreto n. 451 B, de 31 de Maio de 1‘890, dispde que
“Uma vez inscrito, o imovel passa ao proprietdrio matriculado com os encargos, direitos e
servidoes constantes nas notas langadas no livro de matricula” (ERBA, 1995, p. 38).

As leis foram mudando, ocorrendo inovagdes com a Lei n. 4.504, de 30 de:
Novembro de 1964 (mais conhecida como Estatuto da Terra), mas segundo CENEVIVA.
(1979, p. 52 e 41), a LRP apresenta algumas novidades rea]menté»dignas de nota, entre elas: -
a Matricula do imével (aberta por iniciativa do particular como pré-requisito essencial. de:
qualquer registro), o cuidado com a perfeita identificagio das:partes € o aprimoramento do~
sistema. de retificagdo. A manutenq,ao desta retificabilidade: esta conforme com as incertezas. |
da situago dos iméveis no-Brasil, que nfo garante plena- segurang:a. Enquanto na Alemanha:
0 registro tem presuncéo absoluta de veracidade, entre nés (.);.x"eglstro éretificavel (Art: 213- |
216), admitindo prova em contrario. |

“Em todo o territério da Alemanha a. propriedade _est& bem caracterizada e -
cdnﬁ'ontadq, através de um aprimoramento secular. Entre: nds; porém, os caracteristicos e
confrontagdes constantes: dos papéis submetidos ao registro:sdo, muitas vezes, de ridicula:
imperfeig:dd, ao réferirem: valos, renques de caraguatds,:' peés-de fruta ou, até a férmt)la:
simplista do limite ‘com: quem de direito’.” (CENEVIVA, 1979, p. 40). |

Os cnadores do nosso CC fizeram o sistema de: reglstro do Brasil semelhante ao’
alerndo, na medida em que obriga o registro do titulo no RI.(CC, Art: 676 e LRP, Art. 172),
péra que “a aquisi¢do- se valide e seja dada ao conhecimento de quaisquer terceiros,
abrangendo todas as relagdes juridicas relacionadas com o imovel. Acentuada a
semélhang:a fundamental, for¢oso é reconhecer que, no mais, nosso .sistema teve de se .
adaptar as condigdes territoriais brasileiras, diversas, em-tudo, da que se encontra na

Alemanha” (CENEVIVA, 1979, p. 40-41). o

Sir Roberto Richard Tonjens,ﬂ inglés, criou em 1858 um sistema de registro e ;
publicidade imobiliaria, originando o projeto de Saﬁeamento de titulos e a determinagdo
cartogréfica da propriedade na Austrilia do Sul. “O Sistema Torrens é o mais avangado,
.quanto a eficiéncia publicitdria e a garantia da mesma, tendo como bases a Matricula
obrigatoria do imével e a necessdria vinculagdo com o Cadastro Territorial composto por-

base em Mensuras Oficiais. Neste caso a condigdo’de legalidade estd melhor assegurada
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que nos outros sistemas, pois, além do estudo topogrdfico e a apresentag¢do necessdria de
uma_ planta de mensura do imével anexo ao titulo, a tarefa agrimensural se realiza
paralela a dos juristas, facilitando o trdfego imobilidgrio” (MASCHERONI TORRILLA,
1988 apud ERBA, 1995, p. 50). ' | | |
No sistema brasileiro a vinculagdo com o- Cadastro Territorial est4 prevista. no- |
~ Art. 176, § 1° II, 3. e Art. 225 da LRP. Néo ¢€ justo supor que o cadastro oficial dos:
iméveis urbanos ¢ descritivo e encontra-se na Matn’cula, uma vez que o CI € elaborado com.
base. em mapas e é o oficial, pois compete ao municipio o controle do uso € ocupagfo-do _
solo urbano, tanto-¢é-que a propria escritura e Matricula. 6brigam-se a fazer referéncia a ele.

- Um dos principios que regem o sistema cadastral da Holanda, é “o chamado de
" especialidade; pelo qual em todos os contratos ou.escrituras. deve aparécer‘o numero de:
- identificagdo do: Cadastro: Se ndo possuir; o miimero dé' registro, a escritura:._h&o - tem:
validade” (ERBA, 1995, p. 49). Na Holanda, “o Cadastro e o Reéistro- Jormam: uma:
organizagdo nica;. pois enquanto que no »R’egistfbﬁ sdo publicitadas as informagdes legais;/' :
no Cadastro esses fatos juridicos sdo represéntadosr nos Mapas Cadastrais” (HENSSEN,,- )
1989 apud ERBA, 1995, p. 49). »

~ O citado principio de especialidade tem seu. similar no Brasil, provando que-o-. |
sistema. dé registro brasileiro foi inspirado vex.n diversos- modelos distintos: “Sé com a:
apresentag@o da Declaragdo no Cadastro de Imoveis: Rurais o INCRA fornece: o:
Certificado de Cadastro, de que trata o Art 22 da Lei N 4.947 de 06 de Abril de 1966. Sem:
este documento os proprietdrios ndo podem, sob pena.de nulidade, desmembrar, arrendar
hipotecar; vender ou prometer em venda iméveis rurais” (ERBA,. 1995, p. 51-52).

Infelizmente o fegisuador tem aplicado o prinéipio da especialidade no Brasil.

exigindo nos titulos apresentados uma rigorosa descri¢do do imével, compativel aos dados-
matriculados (os quais podem conter erros), desqualificando muitos titulos que originam

processos contenciosos no judiciirio. O registrador- deveria receber os titulos para.

escrituragdo dos direitos, que The compete, exigindo apenas que conste no titulo o0 nimero

de cadastro ou da inscrigio imobilidria indicando o registro publico que contém os dados do
~ imo6vel, conforme procedimentos existentes na Holanda e pfevistos acima aos imoveis rurais:
| do Brasil, onde dados adicionais sobre os iméveis sfio apenas informacdes complementares.
Segundo ERBA (1995, p. 81), um registro terd valor probatério se: os
documentos nele registrados constituem prova plena, que satisfaz inteiramente a.regra legal.

e vem esclarecer, irrefutavelmente, a controvérsia. acerca do fato afirmado. A. prove plena
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relativa admite prova em contrario, mesmo por meio diverso daquele em que se produziu.
Quando absoluta, ndo admite contrariedade ou impugnagdo, salvo quando por autorizagdo
“da propria lei, outro meio de maior forga possa ilidi-la. Este € o caso da prova constituida-
ou produzida por escritura publica. |

2.4 A Confusio de Limites da Propriedade Urbana

Limites ou. “Divisas sdo as linhas ou rumos Que formam o contorno ou
perimetro do imével. Confrontantes s@o os proprietdrios dos iméveis vizinhos, adjacentes a
essas linhas” (ATHAYDES e ATHAYDES, 1984, p. 29). _
| A Lein. 4.504/64, Art. 4°, 1 (BRASIL, 1983, p. 13), a Lei n. 6.766/79, Art. 53
(BRASIL, 19994, p. 479), e a Lei n. 8.629, de 25/02/1993, Art. 4° (ASSAN, 1998, p. 841-
842), esclarecem 0 que ¢ imovel rural, considerando-se urbano, pdr exclusio, todo imével
ndo rural por destinagdo do proprietario, independente da localizagdo. Para mudar a
destinagdo do imével de rural para urbano, o proprietirio necessitard autorizagdo prévia do
- INCRA, de onde deve baixar o registro imobilidrio rural.
Constatou-se em paragrafos anteﬁores que a legislagdo brasileira de .terrasvtem
| admitidovo régistro sem defini¢do precisa das dreas, limites e confrontagdes nos casos de
posses reconhecidas pelo poder publico ao longo de sua histéria. Prova disto € o conteado
do__Decréto n 10.1(')5,>de 5 de Marco de 1913, que aprova o novo regulamento de terras
devolutas da Unifio, em cujo pardgrafo tnico do art. 12 determina que “Nas cidades, vilas e -
povoagdes ja existeﬁtes, serdo reconhecidas as posses atuais, qualquer que seja a extensdo
das terras (... )” e em seu art. 19 estipula um prazo de trés anos para os concessionarios,
pOsseiros ou seus sucessores encaminharem o registro das terras, fazendd declaragdo das
suas concessdes e das posses;'mencionando, entre outros dados, o lugar de situacéo das
“terras, 0 nome peloé qual sdo conhecidas, 0 nome dos confrontantes, os limites naturals e de
.» confrontagfo das terras e sua extensio aproximada, se a area exata nfo for conhecida.
Os terrenos sdo desmembrados e/ou alienados ao longo do tempo, mantendo os
dados que muitas vezes sdo impfecisos nos registros iniciais, ou determinando os limites e
. confrontag:c”ies através de medicio individual do terreno que estd sendo desmembrado e/ou
alienado. Torna-se necessario um levantamento melhor, envolvendo medig:ﬁq dos terrenos :

englobado$ na 4rea maior, com ao menos a definicio da quadra urbana em que estio
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inseridos. Sem a medi¢Zo conjunta, haverdo defini¢des individuais (muitas vezes via judicial)
em épocas distintas, resultando em infonnég:ﬁes incompativeis aos terrenos envolvidos.

“No Brasil, a maioria dos trabalhos de medi¢do efetuados pelos profissionais

- de medidas se preocupam com o levantamento dos fatos existentes, ou seja com a:
determinagdo dos limites de posse das propriedades, desconhecendo as causas legais
correspondentes ao dominio efetivo; provocando a generalizada e conhecida. situagdo de
confusdo de limites e sobreposi¢do de titulos de propriedade” (ERBA, 1995, p. 14).

| Faz parte da_cultuxa nacional a “medicdo do terreno ocupado” para determinar os |
limites que estdo pendentes. de precis@io no RI. Tanto é que o costume é medir o terreno
(determinar a posse), em lugar de demarca-lo (detexininar 0 dominio conforme registro),.
havendo-despreocupagdo com os dados do registro e/ou: dificuldades de entendé-lo, a:tal
ponto que em loteamentos projetados e com lotes demarcados, ha casos de se atravessar a.

| ocupagdo efetiva do imdvel, ligando-se a frente. real deste- corﬁ os fundos do lote: vizinho,.
demonstrando total falta de cultura cartografica porocasido-da ocupacdo efetiva. o

O fato acima foi constatado ao ir-da:cidade:de:Marcelino: Ramos/Rio- Grande do:
Sul (RS) a0 seu balneério de dguas termais, e entrando-se & direita na entrada principal do
complexo em implantacdo, ¢ mantendo-se a esquerda na subida. A planta do loteamento
determina que os lotes da ultima quadra & dlrelta, no final da subida, tenham suas laterais
perpendiculares ao alinhamento predial (limite. entre~ lotes e'rua). A ocupagio efetiva destes:
terrenos estio. dexxando eles atravessados em relacdo a: rua, dev1do ao erro de ocupagio

- constatado apds construlda acasa do proprietério do penultlmo terreno da quadra.

Assim, estd ocofrendo um acréscimo inesperado na area de posse do ultimo
proprietério da quadra, € um decréscimo correspondente em outro lote. mais no inicio da
quadra, com frente principal para a mesma rua. A ocupagio estd. ocorrendo, conforme
conhecimento dos envolvidos, de maneira mansa,, paciﬁ'ca. e atravessada. SOUZA (2000),
informou através de entre\_rista verbal espeéiﬁca a este. trabalho, que “(... ) segundo sabe ha.
consenso em preservar as construgdes prontas, ocupando-se os demais terrenos vizinhos
da mesma maneira, deixando-se o acerto da Matricula desses terrenos para mais tarde”.

Considere-se o terreno representado na fig. 1 a seguir, registrado e escriturado
com formato retangular, cuja ocupagio € conforme na figura. Segundo ERBA (1995, p. 20-
21), o titular do dominio s6 poderia transferir o direito real de propriedade da parte I da area.
apresentada.na figura, pois ndo detém a posse efetiva da.parte II, ocupada pelo vizinho, e na:
parte I1I apenas pode transferir a polsse'que detém, mas nfio 0 dominio completo.
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Lindeiro

~ Lindeire

A Lindeiro

" Rua: Piblica-

FIGURA 1.1 --Estado Parcelario-do-Imével (fonte: ERBA,.1995; p..20)- : |

Ao se¢ constatar a confusdo existente, os Orgdos competentéS poderiam

considerar as dreas II e Il em litigio até: o propﬁetérid_ resolver o impasse?’ Quais |

procedimentos seriam adeqﬁados a prefeitina,‘ por ocasido dé, alienagdo- desse imével,

aprovagio de projeto arquitetonico, alvard de: construgfio ou de uma simples cobrang:a do

Imposto.Predial e Territorial Urbano.(IPTU)? Ndo pode o técnico da prefeitura aprovar

E um projeto de acordo com o titulo, quando-sabe pelos arquivos publicos da prefeitura que a-
realidade do imével € outra. A qﬁalidade-‘dat ordem publica deve ser preservada:.

25 A Confusz'_’t'o de Confrontagdes da.Propriedade Urbana:

A.legislag:ﬁo brasileira de terras, ao longo de "débadas, admitiu a registro terras de
posses reconhecidas pelo poder publico. Tendo em vista que nfo se planejou .
adequadamente a ocupacfo destas terras e nem sempre havia denominagfio das parcelas,
muitos posseiros‘ denominaram suas parcelas aleatoriamente. Como essa. denbminag:ﬁo
geralmente nfo era muito conhecida, a legislagdo previu que as confrontacdes de cada
imé6vel seriam declaradas pelos-nomes dos que. ocupaSsem as terras vizinhas. Devido a
‘rapida. ocupagdo de. grande pérte do territorio nacional, ocorreram desmembramentos e:
Vendas em quanﬁdades elevadas, dificuitando e até inviabilizando a.demarc;agﬁo de diversos
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iméveis registrados, por desconhecer-se hoje a ligagiio de conformidade que existiu entre os
nomes dos vizinhos declarados e os respectivos iméveis conﬁ-oritantes., v

Na determinacio dos limites de propriedade entre os iméveis da Universidade
Federal de Santa Catarina (UFSC), com aproximadamente 1. Km? de 4rea dentro da

cidade de Florian6polis, e os confrontantes dessa drea em estudo, concluiu-se que “A.°

compatibilizagdo dos elementos cartogrdficos corfidveis existentes, com os elementos
descritivos utilizados para referenciamento da propriedade na escritura publica, é
desanimadora e nem sempre permitem a materializagdo dos iméveis no solo,

principalmente, se a titulagdo for mais antiga” (SATO, 1996, p: 137-138).

Na cidade de Campo Eré/SC, abriu-se uma rua. em: 1973 na Chicaran. 2 e

desmembrou-se a area sem aprovagio do projeto, resultando: em 18 (dezoito) lotes que
foram vendidos, sendo registrados individualmente no RI da: comarca de Sdo Lourengo
d’Oeste/SC (catorze lotes) e no Rl da _éomarca de Campo Eré/SC (quatro lotes). A entrada
dos lotes no RI deu-se através da apresentacdo de escrituras\ﬁﬁblicas de compra e venda.
Cada parcela foi denominada igualmente parte da chdcara n: 2, geralmente fazendo trés
confronta¢les com parte da chacara n. 2 € frente para uma rua sem denominagdo.

Os terrenos estéo todos em nome de proprietdrios distintos, cujos documentos
tem a mesma origem, derivados da Transcri¢io (nome da escrituragdo feita no RI antes da
LRP/73 criar a Matricula) n. 5.292 da comarca de S3o Lourengo d’Oeste/SC, na qual estava
registrada a Chacara 2 inteira, com érea de 16.000,00 . Segundo a maneira de costume na

regiio para representar MatriculaS e Transcrigdes, esse documento € denominado T-

5.292SL.O. Nio pode ser confundido com a M-5.292SLO, que trata-se de uma Matricula.

no RI a respeito de outra 4rea de terras, escriturada posteriormerite. Os terrenos tem

metragens e 4reas diversas e a planta do desmembramento nfio aprovado est4 desaparecida.

Os Servigos Notariais de Notas € o RI consideraram que a autorizagio da

prefeitura aos desmembramentos era a guia do Imposto sobre: a Transmissdo de Bens

Iméveis e de seus. Direitos (ITBI), mais conhecido como Imposto Inter Vivos, emitida

pelo setor de tributagdo da prefeitura, especificando a metragem do desmembramento, por
~ ocasido da solicitagdo de cada adquirente. Os limites, confrontagGes e dreas de cada parcela
foram deélarados (e nio indicados, mostrados, apontados, revelados em planta aprovada)
pelo proprietério ao tabelifio que lavrou as escrituras. Até hoje- tem proprietario querendb

- saber onde ¢ sua propriedade, sendo a constatagio dificil uma.vez que- a drea € irregular, a

rua ndo estd bem definida e nio existem indicios de limites suficientes ao cadastramento.

/
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. Na época o setor competehte para aprovagdo de projetos arquitetdnicos, de
loteamentos e de desmembramentos certamente nfo foi informado dos procedimentos
citados acima, a tempo de intervir nos fatos. Esses servigos técnicos de andlise e aprovagdo
de projetos eram centralizados regionalmente em Chapec6/SC, onde a Associagio dos
M'unicipi'os do Oeste de Santa Catarina (AMOSC), ja possuia um corpo técnico
respeitdvel ¢ bem preparado para a elaboragdo de projetos especializados as obras
municipais. | - " |

- Um fato muito comum ocorre  nas Cémaras ‘de Vereadorés dos municipios
brasileiros, onde se' aprovam leis trocando sistematicamente nomes de ruas existentes, -
enquanto existem ruas novas pendentes de denominacgio. Tais fatos provocam necessidade:
de retificacio nas Matriculas de todos terrenos da: rua que: teve mudanga de denominago.
Ao mesmo temp_oi permite-se: que  terrenos: sejanir matriculados: e alienados com.
confrontages para ruas: novas, com. denomina¢Ges: ainda. do loteamento aprovado,.

provisorias tipo Rua 4 ou.Rua: B.

2.6 A-Sobreposigio de Titulos da Propriedade Urbana.

ERBA (1995, p. viii), inicia sua Dissertagdo afirmando que “A. problematica-
- brasileira. de conﬁléﬁb de limites: e sobreposi¢des- de- titulos. de propriedade € tdo antiga.
quanto a  sua historia”, definindo como uma “situaco grave que pode até ser qualificada de
dramatica, e que a-grande maioria dos cidaddios brasileiros desconhece”. O titulo do imdvel
(direito de propriedade) descreve o terreno éuja ocupagdo efetiva. em campo (direito de
posse) apresenta-se muitas vezes com drea, limites e confrontagdes diferentes (conflito de
direitos). - |
Ao confrontar as 4reas registradas com as ocupadas pelos iméveis lindeiros &
UFSC, concluiu-se que os documentos registrados “ndo caracterizam a forma fisica da |
propriedade, além de apresentarem: informagdes confusas e que na maioria das vezes, ndo
permitem correspondéncias com a drea descrita” (SATO, 1996, p. 136).
ERBA (1995, p. 61-63) afirma que apds obter-se a planta topogréfica conjunta
que expressa. a. posse efetiva de cinco propriedades contiguas, contendo posicionamento
relativo, nomes dos: lindeiros atuais, a. drea da. propriedade € 0s detalhes naturais ou

antropologicos do poligono, foi impossivel identificar e locar qualquer uma das parcelas em
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estudo, baseando-se nas descricdes dos documentos. OS nomes dos lindeiros citados
correspondiam a uma época bem anterior, definidos por ocasifio da elaboragéio dos titulos.

Mas também ¢é ficil de constatar em nossa legislagdo que muitos imé6veis foram
registrados a partir de posses reconhecidas pelo poder publico, com éreas e limites
aproximados, declarados pelos posseiros leigos em cartografia, autorizados por leis de |
épocas diversas a efetuarem os registros definitivos, sem a existéncia de qualquer planta ou
mapa. E evidente que ha registros desconformes, com erros grosseiros, resultando em
sobreposi¢des parciais ou totais de titulos de propriedade.

E impossivel encaixar-se na planta os desenhos que representam a drea dos
terrenos matriculados em certas quadras. Enquanto’ ndo ocorrer a retificacdo, as distor¢Ges

conservam-se por ocasido das vendas e multiplicam-se por ocasifio dos desmembramentos.

2.7 A Importincia do Cadastro Imobilidrio Urbano na Solugdo da Confusio

“Se a cada transferéncia o Escrivdo levasse em contaa realidade de campo antes
de elaborar a escritura, a depuracdo dos titulos seria automdtica” (ERBA e LOCH, 1996,
p.23). | | |

“O cadastro imobilidrio deve conter chaves de conexdo entre o ‘Cadastro
Imobilidrio Municipal’ e o ‘Registro Geral de Imdveis’ para a ‘Interconexdo’ dos dois
registros ( ... ). Os régistros grdficos, técnicos e descritivos do ‘Cadastrq Imobilidrio’
devem ser a base geométrica e legal para todas as outras cartas e registros que se referem:
a propriedades de tefrenos (... ). O ‘Cadastro frﬁobilidrio ', em todas as suas partes, deve
ser correto e completo para todo o territério ( ... ). Um ‘cadastro imobilidrio )
continuamente atualizado, representa sempre a situagdo ‘do dia’, um fato de importdncia
extraordindria para o ‘valor util’ de um registro publico ( ... ). O ‘Cadastro Imobilidrio’
deve ser o tnico registro legal com fé publica de informagées sobre os bens imobilidrios
( .. ). Alguns paises conhecem institui¢bes separadas para o ‘Cadastro de bens '
imobilidgrios’ (registro técnico de lotes e pafcelas) e o ‘Registro Geral de Imoveis’
(registros dos direitos e obrigagdes) ( ... ), os “dados técnicos’ e os ‘dados legais’ devem
ser-integrados ( ... ) através-do mimero da parcela” (PHILIPS, 1996,. p.' 11173-11182).
' “Ha uma necessidade'urgente do Brasil acordar pafa. a iniciativa tomada por

grande mimero de paises do mundo que sentiram a importdncia da incorporagdo do orgdo
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de Cadastro Territorial no Sistema de Publicidade Imobilidria, como o tinico caminho
p&r& o saneamento dos titulos de propriedade, exﬁngﬁo da problemdtica de confusdo de
limites, prevengdo de futuros cohﬂitos, distribui¢d@o de cargas tributdrias de maneira mais
Jjusta e objetiva” (ERBA, 1995, p. 73). . | .
| De acordo com NASCIMENTO (1984, p. 429), um sistema adequado . de
direitos dominiais deve apoiar-se em bases cartograficas (Cadastros Imobilidrios)
- “razoavelmente precisas (que permitam identlﬁcar a qualquer momento o bem territorial
possuido), em visdo de conjunto (que o situem em relagdo aos que lhe sdo vizinhos e a
coh'ﬁdveis pontos geodésicos) e em indexag@o adequada (qile 0 conectem: as anotagdes
légais referentes ao possuidor e a natureza de seus direitos)”. Entenda-se a palavra
cadastro “como um registro cartogrdfico oficial metodicamente compilado por servigo de
campo, que fornega informagdes: sobre a drea da parcela de térras constituinte do bem
possuido, e que a situe com relagdo as demais parcelas em que se decémponha uma
grande divisdo territbrial de um pais, ou mesmo todo o pais, e que seja:atualizado por
método seguro e confidvel”. | | N " -
“Cadastro é uma instituicdo de profundo conteudo juridico; porque toda
- atividade adminisirativa estatal unicamente reconhece éomo Sfonte direta ou.indireta a Lei,
* e a atividade cadastral sempre se exerce dentro da Lei e nunca fora dela" (ERBA, 1995,
p- 9).

] O CI “¢ independente do sistemd de régistro de direitos sobre a:terra, mas é a
“ele que cabe a caracterizagio geométrica do bem possuido, destacando-o de um territério
bem deﬁnidb, e que com ele deve ser estabelecida a conexdo aos sistemas: cartoriais por
meio de codigos apropriados, de modo a permitir a sua entrada futura no sistema de |
registro legal, a quem cabe indicar o possuidor do bem e o apoio legal. dessa posse” »

(NASCIMENTO, 1984, p. 430-431).

“Para os casos em que o Cadastro Territorial se encontra desconectado do
Registro de Titulos de Propriedade, o sistema de Publicidade Imobilidria perde eficiéncia,
devido a que é impossivel quantificar a qualidade das transmissdes anteriores e efetuar o
controle administrativo. Dai que a;FE PUBLICA seja somente RELATIVA, como acontece
nos sistemas Francés e na grande maioria dos paises latino-americanos” (ERBA,1995,
p.72). Assim, a FE PUBLICA do RI também é relativa aqui no Brasil. =~ v

Segundo LAWRANCE (1984, p. 405), sabe-se que os cadastros foram

empreendidos em todas as épocas e em varias partes do mundo, com propésitos quase que
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exclusivamente fiscais. Inclusive os chamados Cadastros Modernos da E.uropar foram.
elaborados, notadamente nos Séculos XVIII e XIX, com propdsitos exclusivamente fiscais.
Assim, estudiosos admitem que a palavra “Cadastro” venha da expressdo latina
“capitastrum”, que significa “registro fiscal”, posteriormente conhecido por registro da
propriedade, concordando com a constatagio de que “O diciondrio menciona sob a.

expressdo Cadastro: Um'registro publico de bens imoveis” (SEUFERT, 1988, p. 02/01).

“De hd muito, os cadastros ndo servem mais de registro da proprjiédade
apenas para fins de tributagd@o. Nos ultimos cem-anos, eles tem sido muito utilizados para
‘manter um sistema de registro de titulos e de transagdes imobilidrias, sendo seu prinéipal
objeto, entdo, o registro legal de&sqs ocorréncias. Mais recentemente, os cadastros-tém
'adi]uirido um sentido mais amplo, que se: pode denominar de planejamento: e

admmzstragao Sfundidria” (LAWRANCE, 1984; p: 406)..

“E imprescindivel a coordenagdo entre o Cadastro Territorial - que publicita a.
realidade fisica de fato - e o Registro de Imovezs-v - que publicita os direitos expressados Lo
nos ﬁtulos - sob pena de cair num sistema de élandestinidadé de Publicidade Imobilidaria” |
(ERBA, 1996, p. 72). Fica esclarecido um fato quéconfunde até 0s mais envolvidos na drea

de registros: O CI publicita o imével, enquanto o:RI publicita os direitos sobre o imével.

Segundo LAWRANCE (1984, p. 407):e NASCIMENTO (1984, p. 429),.0:CI-
(registro fiscal imobilidrio ou cadastro territorial):contém a lbcalizagio e as caracteristicas
geométricas da propriedade possuida, 0 que pressupde -mapas da ocupagéo do solo- ef-?um
certo grau de precisdo cartografica, mas é ao RE (registro legal ou. registro dos direitos

" sobre- imoveis) que cabe indicar o possuidor- da terra e a base legal dessa posse.

LAWRANCE (1984, p..407) acrescenta que O emprego do termo cadastro ou registro.

pode: confundir até os mais familiarizados com o assunto em Vérios paises, mas a dxferenc;a,

entre eles destaca-se pelas atividades que, via de regra, cada entidade executa.

A diferenga apresentada acima entre. 0 CI.e o Registro de ‘(D'ireit}(')s sobre 0s)
Iméveis ¢ fundamental para esclarecer os procedimentos sistematicos que, de acordo com a
LRP; envolvem as Matriculas (escrituradas no RI, onde se registram escnturas) € 0s
reglstros (cadastrados no CI) dos iméveis urbanos no Brasil:

a) Cabe ao RI o registro e a averbagdo dos titulos ou atos relativos a direitos de
propriedade sobre os iméveis reconhecidos em lei.. A LRP deixa isto muito

claro no Art. 172 e Art. 176. . : - | /
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b) Os imdveis sio matriculados (e ndo registrados) mediante escritura¢do no
Livro n.° 2 do RI, identificando-se (mediante indic'ac;ﬁo de caracteristicas,
confrontagdes, localizagdo, drea, logradouro e numero, com sua designagdo
cadastral, se houver) o imével que estar sujeito ao contetdo dos registros e
averbagdes de cada Matricula. As caracteristicas sdo escrituradas para
identificar o imével matriculado sobre o qual incidiriio os registros € as
averbacdes (LRP, Art.167 e Art. 176). |

¢) As expressdes “dados do cadastro técnico imobilidrio ( ... ) regisiros* das

unidades imobilidrias ( ... ) plantas- cadastrais ( ... )-consultas ao boletim:
im'obilidrio-( . ) nimeros das inscrigdes. imobilidrias dos iméveis”” (SATO;.
1996 p. 68),. dizem rmpelto a designacdo cadastral dos iméveis, citada: no-
Art.. 176, §1° o, 3daLRP queeon.damscncaocadastral,reg]stm;_
imobiliario: ou. Inscrigio Imobilidria: Esse n. acessa: diretamente: as:
informagdes de cada imével urbano no banco dé-dados informatizado de-cadz:

_ prefeitura, cujb codigo numérico geralmente: representa o Distrito, Sétof,'.
Quadra, Lote e cada Unidade Aut6noma: do imével cadastrado. Assim, é:
obrigatério referenciar na Matricula. a- designagiio cadastral do imovel;
existente no CL. - .

d) Finalmente, o Art. 225 da LRP determina: que:bs tabelidies, escrivdes e juizes-

exigirdo que as partes indiquem com precisio em escrituras e autos judiciais’*
as- diversas- informagdes relativas aos iméveis, . as: qua1s serdo apresentadas:

através de.certiddo do registro imobilidrio:(certiddo do Cadastro).

Esta estabelecida acima a nqrina que: proibe: a. manutencio de informagdes:
fundiarias sem precisdo (passadas pelos proprietrios através de declaragdes, desenhos e
plantas de medi¢8o nio aprovadas e outros meios), que: infestam as Matriculas dos iméveis,.
sem representar a realidade efetiva, mantendo (atravéé de alienacdes) e: multiplicando
(através de parcelamentos) por décadas, a conhecida confusdo de limites, confrontag:oes e
areas de terrenos urbanos, junto ao RI da maioria dos mummplos brasileiros.

Assim, o proprietario estd obrigado legalmente a indicar (mostrar; apontar;
revelar, e ndo mais declarar), as caracteristicas ﬁmdiériasvvcoma precisdo, fornecidas. através-
da certiddo do CI.da Prefeitura Municipal, a quem compete 0 éontrole do uso e ocupagio
do solo urbano. Desta maneira: a legislagdo valoriza: as caracteristicas geométricas. da.
propriedade efetivamente possuida, promove a importincia. do CI, e reconhece.
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indiretamente que a precisdo necesséria s6 pode vir de mapas da ocupagio fundiaria efetiva,
0s quais pressupﬁeni um certo grau de precisiio cartografica, jamais baseando-se apenas em
varias escrituragdes descritivas, geralmente desconformes entre si e com é. realidade.

| Portanto, a LRP nfio deixa duvidas sobre a necessidade absoluta do uso do CI
no esclarecimento de dados minuciosos 4 caracterizagio precisa dos iméveis que figuram
nas escrituras, nos autos judiciais e nos instrumentos particulares apresentados para registro.
A mesma Lei no .Art. 225, § 2° impde necessidade de providéncias imediatas para
solucionar sistematicamente a desconformidade na caracteriza¢do de imdveis existente entre
o Rl e o CI: Consideram-se irregulares, para efeito de Matricula, os n’tulo& (com dados do
CI) nos quais a caracterizagdo do imével ﬁﬁo coincida com a que consta do registro
anterior (com dados do RI). Novamente a cartografia do CI torna-se essencial, por ocasido
da conseqiiente retificago de Matncula, 0 que constatar-se-a adiante.

“Pafa maior facilidade e compatibilidade dos trabalh'os‘ de atualizacfio da
estrutura fundidria, é necessdrio que o governo instrua os. cartorios de registros de
imoveis, de tal forma qz)e ndo fagam qualquer trabalho de alteragdo de titulos de registros |
de imodveis, ou entdo uma transacdo imobilidria sem a efetivacdo do respectivo -
levantamento da drea e a sua informagdo & central de informagées do cadastro” (LOCH,
1989, p. 7). Entenda-se por-governo, inicialmente, a Corregedoria-Geral da Justica estadual,
que pode manifestar-se a respeito e exigir que a Lei seja cumprida pelos Notérios e
Registradores, permitindo,‘ desta. maneifa, 0 necessario dés_envolvimento rapido dos
‘Cadastros Imobiliarios no Brasil o “ , ) '

No entanto, a culpa néo é do “Cartério”! Basta lembrar que a LRP existe ha
mais de 26 (Vinte e Seis) anos, épocabde crescimento populacional desordenado nas cidades
brasileiras, agravado pela evasdo da populagio rural que intensificava-se. As administraces
municipais eram atropeladas pela velocidade dos acontecimentos e nfio venciam correr atrés

~ dos problemas que avolumavam-se. Ao requerer-se rhedic;ﬁo de terreno junto a .
| administra¢io municipal, era comum os proprietirios ouvirem deséulpas ~do tipo 4
Prefeitura ndo interfere nos problemas particular;es, internos da Quadfa. S6 fornece o
alinhamento predial (Este é facil fornecer: Basta marcar o afastamento do meio-fio).
Geralmente as prefeituras nfo forneceram satisfatoriamente os dados necéssérios para.
matricular os im6veis e para lavrar escrituras, conforme previsto na LRP. |

Os Cartérios e Tabelionatos da. época ndo poderiam. impedir. 0s- negécios. -
imobilidrios do pais, que avolumavam-se. Abriram-se as Matriculas e seguiram-se as vendas
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de imdveis, nas quais, devido as dificuldades para obtengéio da certiddo do CI, utilizou-se a
certiddio da Matricula, emitida pelo RI. Tanto é que a Lei n.° 7.433, de 18 de Dezembro de
1985 legalizou os procedimentos entdo existentes: “Art. 2° Ficam dispensados, na escritura
publica de iméveis urbanos, sua descrigdo e c;aracteriza(:ﬁo, desde que constem, estes
elementos, da certiddo do cartorio do Registro de Imoveis” (BRASIL, 1999a, p. 483)..

Atualmente os Notérios e Registradores estfo acostumados a manter seus:

Servigoé Notariais e de Registros dentro da mais Completa ordem, merecendo a confianga

* quanto is garantias existentes em relagdo aos direitos sobre os iméveis, a tal ponto que
muitos esperam que o RI solucione. sozinho os erros de descrigdo e caracterizagdo dos
imdveis nas Matriculas, mas nfio lhe compete a iniciativa.. _ _

“O Cadastro constitui o-complemento natural do Registro de Imoveis. Ao passo
que o Registro informa a situdg:do Juridica do imovel, o' Cadastro inférmd a’ sua: situagdo.
fisica.. O segundo traz. enorme vantagem ao. pri'meir’o.—. Para po-la em evidéncia; basta

- lembrar que a maioria. das dd{zidasrsuscitadas perante osjz’a’ze.s'~ dizemr*fespeitow limites;
sua metragem, sua. localizagdo, sua drea perimétrica. Essas dividas tenderiam a
desaparecer com o advento do Cadastro”” (CARVALHO; 1976, 1.)'.‘445-470‘ apud TUSCOr
¢ ABIB, 1988, p. 17/07). | |

Sabe-se que-a.solucdo deve-vir do CL pois.competé:ao Municipio o.controle’dor
uso e ocupagdo do solo urbano. Mas as Prefeituras, m&srﬁo» qﬁando possuem cadastros de:
boa qualidade; estdo acostumadas a no- possui-los; e: por* isto. nfo- os atualizam, nem
encaminham . as 'caracterizaqf‘)_es dos iméveis de: maneira: adequada. para. que sejam
escrituradas nas Matriculas do RL. |

2.8 O Drama e Dificuldades para Legalizar-a-Realidade dos.Iméveis-

Segundo ERBA (1995, p. ) e SATO (1996), houve tremendas dificuldades para
interpretar os dados descritivos nas Matriculas dos im6veis de suas éreas de-estudo, uma vez. |
que os dados nfo continham referéncias & cartografia, houve: despreocupaqﬁo com
amarragdes mais definitivas, além de inexisténcia de pontos de partida ou rumos antigos.
Constatou-se que a probabﬂidade de erros. absurdos é elevada. A sobreposicio grafica;.
representada pelos dados descritivos-dos titulos, foi. inviavel sobre: a planta: obtida. pela'
medicio da ocupagio, devido a falta de detathes de orientagdo nas descrigdes. Constatou-se
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“discorddncia entre o Estado de Direito e o Estado de Fato ( ... ). A reversdo deﬁniﬁva.
desse quadro nacional dar-se-d ( ... ) principalmente, no estudo das questdes legais
referidas ao territorio” (ERBA, 1995, p. 64 ¢ 74).

Constata-se em diversos trabalhos publicados, que o contetido das Matriculas
escrituradas no RI, muitas vezes apresentam verdadeiros absurdos incompativeis entre si e
- até cOmicos, na parte descritiva dos imoveis. No entanto, ao pleitear-se retificagdo de limite:

e éfea, ¢ comum o povo estar com a idéia de que o-cadastro da Prefeitura é cheio de erros;
os dados do registro (o correto ¢ escrituragdo do imével na Matricula) estdo. certos, ndo-
pbdem ser-alterados e déver_n prevalecer;, s6 pode alterar se o Juiz deixar; s6 pode alterar
os limites.se a drea ndo mudar. v

~ As leis aperfeicoaram-se, as técnicas de- medigio avangaram, estamos na era do

, computadbr da base cartogréfica digitada por coordenadas, do Global Positioning: System
(GPS), do. geoprocessamento, da ortofoto dlgna]. Como exemplo, a.quase totalidade: dos
mumc1plos do Parana possuem uma Planta - Base'da drea: urbana (escala.1:5000 ou. 1:4000).
E muitas tem as Plantas de Quadras (escalas 1:1000 ou 1:500), ponto de partida que permite
organizéq:ﬁ'o- relativamente rdpida para atender as- necessidades que surgem nas rotinas

“ As ‘prefeituras estio avancando na fise: de planejamento, que s6 demorou
desenvolQérsse devido ao crescimentd demogléﬁE;O"acelerado ocorrido nas ultimas décadas
em quasétodas as regides do pais. E o povo, sob-a. inércia dos acontecimentos fundidrios,
continua-acreditando em soluges inacessiveis que: impdssibilitam o esclarecimento de-suas .

propriedades imobilidrias. | - .

O proprio ITCF, que desempenhou imponante,bpapel no desenvolvimento da
cartdgraﬁ'a.nacional, executando a cartografia oficial do Parand com qualidade de primeiro
mundo, atualmente mais organizado ainda como Secretaria de Estado do Meib Ambiente
¢ Recursos: Hidricos (SEMA), tem enfrentado dificuldades para promover as retificagdes
de iméveis. HEISSLER (1988, p. 13/2-13/3), ap6s relacionar- as etapas da execugdo do
cadastro, envolvendo medigdo adequada (equipamentos com novas técnicas € pessoal
especializado), confecgfio da base fotogramétrica. (vdo, aerotriangulagdo, fotos aéreas -
ortofotos), servico de campo (reambulagdo - identificagfo das divisas, preenchimento do
laudo . cadastral,. coleta de assinaturas, etc.) e servigo de escritorio (restituigiio das- fotos,
cdlculo das coordenadas, confecgdo das folhas cadastrais - deéenho, informagdo do bénco de
dados cadastrais),. afirmou que: |
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“Para regularizar as propriedades junto ao Registro de Iméveis,. através do
Poder Judicidrio, faz-se necessdrio um grande esfor¢o e maior dedicagdo do que a
demonstrada até agora” . Referia-se a execuggio de todo o Cadastro! E continuou:

“Regujaﬁzar um imovel ainda sem registro imobilidrio, apds sua. titulagdo, é
reIativdmente facil, mas ocorre em menor escala. Porém; retificar um imével ja titulado,
registrado de forma errada e duvidosa, é o que torna o trabalho dificil e representa. o:
ponto de estrangulamento” (HEISSLER, 1988, p. 13/03). Certamente o termo registro
imobilidrio foi utilizado acima significando transcri¢do ou Matricula junto ao RI. Portanto,.
considerou-se mais dificil retificar os dados em um imével ja registrado no RI, do que fazer
a documentaco e matricular um im6vel que esté sendo registrado no Rl pela primeira vez.

E acrescentou: “Se torna imprescindivel. conquistar o Poder Judicidrio e. os
Carto’ri'os de Registros de Imoveis. Eles devem: ser convencidos. da. validade do nosso.
trabalho e de sua i’iabilidade, apesar da falta.de leis.e decretos especificos que normatizem:

 os procedimentos, fugindo da atual rotina” (HEISSLER, 1988; p. 13/03). -

2.9 A Solugsio Desejada:

“O Brasil ndo-tem uma tradi¢do em atualizagdo cadastral, sendo que Jja existem:
_ muitas grandes dreas. mapeadas hd vdrios anos sem: que fosse feita qualquer atualizag@o
destes trabalhos” (LOCH,. 1989; p 7/10).‘ Desta: maneira; poderd. ser fato corriqueiro a:
necessidade de confirmar:se-em campo 6s dados cadastrados, antes de utilizé-los para.fins
de Matriculas, ou de suas retificagdes junto ao RI.

A falta de tradig:éo em atualizacdo cadastral pode ser. resolvida a partir de uma
macrovisdio do sistema: Inicialmente, a. prefeitura. deve manter no cadastro o nome apenas
do tltimo adquirente de cada imével, ao qual autorizou o direito a aquisicdo futura, por-
ocasidio do recebimento do ITBI, uma vez que este imposto esta legalizado para incidir
sobre- direitos relativos;a.propriedéde'(inclusive sobre a posse). Esse cadastro de nomes serd.
itil, pois sempre estara atualizado. O cadastro dos proprietarios ¢ atribuicio do RI.

Finalmente, 0 Municipio tem competéncia. para controlar o uso (atividade) e a
ocupagdo (posse) do solo urbano. Assim, convém queb CI registre os terrenos como estio
ocupados (pela posse), sobre os quais incide o IPTU. As divisas de poéses. mansas. e
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pacificas tornam-se definitivas no Brasﬂ apds certo tempo (devido ao usucapido), e esse
cadastro torna-se util para legaliza-las.

Nos loteamentos em ocupagdo, o CI deve registrar os lotes pfojetados,
orientando e controlando toda alteragiio na ocupagio, conforme lhe compete. Ndo adianta
téntar cadastrar as propriedades apenas como se apresentam no RI, cujas dimensGes os
proprietarios tem direito a ocupar, pois essas medidas muitas vezes contém erros, sendo:
incompativeis entre si.e com a vizinhanga.

Na palestra de abertura do II Seminério Nacional de Cadastro Técnico Rural, o
represéntante da Deutsche Geselischaft fiir Technische Zusammenarbeit (GT2),
expondo os motivos.da- realizacio do evento, relacionou. os.dois principais problemas de:
primeira necessidade: ainda néio resolvidos para Quer o Cadastro Técnico (que inclui mapas
no sistema) do Brasil possa desenvolver-se: ' '

1) “Falta: de uma: estrutura. para. a: manuten¢do- e atualizagdo continua. do

Cadastro ( ... ). Isso é um problema:tééhiéb:=v e:juridico e exige uma estrutura.
complexa( ... ). A questdo juridica implica agdes legislativas que garantem o
ﬂuxof‘de informagées primdrias, sem: as: quais o Cadastro ndo pode ser
atualizado”. Venda ou subdivisdo no RI implicaria atualizagdo no CI.

2) “4 divlgagio do Cadastro Técnico e suas miiltiplas utilidades”

(SEUFERT, 1988, p. 02/02).

Poder'sez'ﬁlcrementér‘majs dinamismo no primeiro ‘item,. propondo uma estrutura:
sistematica de procedinlentos que permitam a construgdo, a: manutencio € a atualizagio
automatica: do- ClI, a partir de uma abordagem* dos. aspectos. técnicos e legais dos
procedimentos permitidos na. legislagdo existente; envolvendo sempre. (neste trabalho)
apenas  imdveis das areas urbanas. O mapeaxﬁento ‘cadastral fundidrio resultante
(provavelmente estabelecido na escala 1:1000 ou 1:500) podera. ser a Base Cartografica
urbana de um CTM para.cada municipio brasileiro, uma vez que possui escala e precisdo
igual ou maior que a necessaria aos mapas tematicos..

 Nio aborda-se diretamente a seguir o segundo item e outros aspectos essenciais
como execugdo e precisdo do CI, tendo em vista a.importéncia que envolve o primeiro item.

Para fins de andlise e eficiéncia do sistema, 0s dados das caracteristicas do imével
ndo merecem confianga, tanto na Matricula quanto os.- dados-no CI. Desta maneira, os dados
registrados no CI serfio confirmados (em campo ou de outra maneira) para posterior
confrontagdo com os dados provenientes da Matricula. Logo constatar-se-d0 as
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conveniéncias em efetuar-se é confirmagdio prévia dos dados contidos no CI, resultando na
necessana agilidade para o sistema nfio obstruir os interesses particulares ou retardar as
rotinas administrativas da Prefeitura.

| Dependendo da maneira como o cadastramento é desenvolvido, pode-se adiantar
a implantagdo do sistema de atualizacdo automatica em algumas quadras da cidade, onde o
CI for mais confiavel. Esta aplicagdo parcial funciona como uma 4rea de teste, que se amplia
progressivameﬂte, na medida em que se- constata ser a velocidade das atividades necessarias
ao fornecimento das certiddes solicitadas ao CI permite atender mais 4reas com qﬁalidade.

" E bom lembrar que se cada rua. estiver: com os alinhamentos definidos e
demarcados em toda extensdo, em conseqiiéncia obtém-se a:demarcagdo de todas. quadras
da cidade. Desta maneira torna-se: vidvel cadastrar definitivamente' quadra por: quadra, na
medida em que cada certiddo: for necessdria. E bom lembrar que fica mais. fiicil definir o
aliﬁtmrnento predial estipulando-se: um recuo conveniente; a:partir do meio-fio, orientando a-
posicdo. de fiituras.edificacdes & suas reformas a partir das obras piiblicas j4 existentes.

A execug;,ﬁo de todos os procedimentos previstos dependerdo do principio da
instincia, sempre de iniciativa dos interessados, tal como ocorre atuaimente no RI e na
maioria das atividades das Prefeituras Municipais. v

Conéidere-se inicialmente: um proprietario que deseja. obter na. Prefeitura. a. |
aprovagdo do Projeto Arquitetérﬁco de:sua. futura casa. Exige;se a entrega da Certiddo da:
Matricula atualizada (recente) do imével em anexo ao Projeto, por'obasiéb do protocolo do-
. pedido de aprovagdo.. Casb os dados.do CI. forem desconfénnes_com- os-da: Matricula do
imovel, o imével encontra-se Megmm;_m. vez que 0 terreno sobre o qual o proprietario
possui os direitos, nfio coincide com as caracteristicas do terreno existente de fato, sobre 0
qual quer exercé-los. Desta maneira, torna-se irregular também a. eventual aprovagéio do
Projeto, uma vez que a construgdo € projetada para execucdo sobre um terreno existente de
fato, enquanto que a licenga de aprovagio sé pode ser efetivada legalmente para o terreno
» main'cu]ado, sobre o qual o requerente efetivamente possui o direito de propriedade. A
andlise do projeto sera suspensa.(devido a reprovagio da analise preliminar do pedido), até
que 0 proprietario providencie a compatibilidade entre-os dados da Matricula e do CL
, Proceder-se-4. de maneira semelhante por ocasido dé‘ um pedido de Alvara. de
Construgdo, de Aprovagio de Desmembramento do Terreno, de Aprovagio de. Unificagdo
de Terrenos, de Aprovagdo de Loteamento e igualmente por ocasifio de- alienagfio (venda)
da propriedade. A nfo autoriza¢do da vendg pretendida, ocorre quando a Prefeitura nega-se:
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a autorizar o pagamento da guia do ITBI, tendo-se em vista que o terreno que o
proprietério pretende vender ndio é igual ao existenfe de fato ou, de modo diverso, a
Prefeitura nfio pode autorizar que o interessado venda um terreno diferente daquele sobre o
qual possui a propriedade efetiva. O terreno encontra-se irregular, pois a Prefeitura tem
diividas da drea sobre a qual deve incidir o tributo. o
| O interessado pode sentir-se ofendido, alegando ciue pretende deixar o terreno
- como esta. A Prefeitura deve esclarecer que a0 Municipio ndo importa se seu terreno ficard
| igual a0 da Matricula, se ficard igual ao do 'CI, ou se assumird modo diverso. A Prefeitura so-
interessa que o proprietario defina oficialmente o formato: definitivo de seu terreno para qué:-
o pedido inicial tenha condigdes técnicas de ser analisado..
| Caso o proprietdrio mudar de fato a posiciio das divisas existentes, autorizado:
pelos. confrontantes;. o CI acatard, registrando as alteragGes de-divisas em seus cadastros;.
pois o cadastro é:dinamico, representando sempre a: realidade existente de fato, desde: q;'ie*ﬁas
alteragdio proposta tenha motivo justificado que ndo caracteriza uma venda. Nas retificagdes:
administrativas, a. questdo € respeitar o direito de vizinhanga para evitar os litigios judiciais.. -

Apos 0 CI representar a realidade existente do fato, e sendo a0 mesmo tempo .
definitiva no entender do proprietario, este deverd requerer a certldao no CI (que éum
Registro Piiblico Municipal). Difere da Certiddo da: Matricula; emitida. pelo RI. Convém:
manter-se estas denominagdes, conformes com a legishgﬁo,. evitando-se: confusdo entre: as-
“duas instituioes: gémeas” (CARVALHO, 1976,,. p: 445-470. apﬁd.. TUSCO e: ABIB;.
1988, p. 17/09). | o o

O proprietario (ou o interessado) deverd: encammhar a Certldao obtlda no CL
diretamente ao RI.(para obter Retificagdo da Matricula), ou indiretamente através do
Servigo Notarial de Notas, antigo Tabelionato (se desejar Escritura Publica de Retiﬁcagﬁo);;
corrigindo-se ali as caracteristicas do imével fofnecidaSana,Escritura. de Compra e Venda: -
anterior, provocando-se posteriormente, a conseqiiente Retificaggio.

O interessado recebera nova certidio da. Matricula. retificada, a qual sera:
apresentada na Prefeitura, para reativar o encaminhamento de seu pedido inicial, que -
somente sera analisado apds constatada perfeita confOnnidadé. entre os dados do CI e os-da:
Matricula.. '

Pode ocorrer que o sistema de atualizac@io automatica nfo ésteja implantado, mas
um proprietario deseja uma certiddo do Cl, declarando os-.ﬁns e razdes do pedido. Segundo
constata-se:em BRASIL (1995, p.895), a Lei 9.051, de 18‘de Maio de 1995 detennina. que
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a certiddo devera ser expedida no prazo improrrogével de quinze dias. N&o ha como negar a
Certiddio, visto que o CI existe, estd ativo (ao menos para o IPTU) e é publico.
| Neste caso pode ser conveniente constatar-se em campo os dados verdadeiros
(ou. préticamente executar o cadastro no prazo estabelecido i Certiddo), a0 menos da
quadra envdlvida, para que o CI merega confianga nessa quadra, e possa certificar dados
definitivos. Desta maneirg evita-se a certificagdo de dados incorretos, ou que estejam com
~determinada precisio ndo enquadrada nas normas de Execugdo de levantamento
topogrdfico NBR 13133 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
| 1994), e no Décreto n. 89.137, de 20 de junho de: 1984, que disp?)e’sobre Instrucdes
reguladoras das normas técnicas da.cartografia naciohal,' qudnto aos padroes de exatiddo
BRASIL (1984), 0 que:eventualmente: acarretaria problemas aos:responsaveis técnicos pela
execugdo - do CI e>dstente>(ver'ﬁr’1a1 do item5¢.-8);. “
_ O-embasamento l‘egal_ -0 necessario-detalhamento de: alguns- procedimentos- da:
atualizag8o automética, serdo tratados nos capituIOS'a~ Segun' '



3 PROPRIEDADE E LEGISLACAO CORRELATA

3.1 A Propriedade de Imével

Conforme constata-se em BRASIL (1999a, p.. 471), sdo ifretratdveis os
compromissos de compra.e venda por escﬁnlra publica-ou instrumento particular e; estando
registrados, conferem direito real oponivel a.terceiros (Lein.. 6.766/79; Art. 25 e-26). Estes
direitos futuros dos adquirentes serdo deferidos posteriormente, nas escrituras definitivas das
propriedades, quando' as aquisicdes penderdo 'apenas: do arbitrio- dos- adquirentes. Ao
registrarem-se: estas escrituras,. I» obter.ase-ﬁol os direitos: atuais, ou. seja, os direitos:
N completamente .adquiridos sobre a propri'edad'e}(CC,' Art..74;. 134,.135; 530, 859 € 1.122). .

Ao proprietirio a lei assegura “o direito de usar; gozar e dispor de seus bens, e
de reavé-los do poder de querh quer que injustamente os.possua” (CC, Art. 524).

“O direito- de: propriedade é o que afeta: direfamente as coisas corporeas -
moveis ou. imévei:s - subordinando-as a vontade. do- homem.. Dai. ser classificado como
direito real, em oposi¢do a direito pessoal, concernente as prestages a: que as pessoas se

* obrigam mutuamente. Diz-se qué 0 direitd de propriedade:é real, no sentido de que incide
imediatamente' sobre a: coisa: (?at.', res: - rei) e a &egue.: em: todas as- suas. mutagoes,
diversamente do- direito pessoal, que vincula as. pessoas. entre si, para prestagles
individuais, que constituem as obrigagdes. § Por direito real se alienqrﬁ, se. ddquirem ou se

~oneram coisas; por direito pessoal se obtém- prestacdes das préprids pessoas que se
obrigam para com outras” (MEIRELLES, 1979, p. 1).

O direito pessoal ¢ um direito subjetivo, que ob'riga. os devedores a atitudes

_ passivas ou ativas, em beneﬁpio das pretensdes licitas dos credores.

“Para se.compreender melhor a distingdo entre direitos reais e pessoais, é bom
apreciar- situagdes concretas, como a do contrato de. compra e venda. Logo que se

" convenciona a compra e venda, o comprador adquire o direito subjeﬁvo de exigir do
vendedor-a‘ entrega do bem negociado. O objeto da relagdo juridica, em ultima amﬂise, éa

coisa negociada. Mas, enquanto o vendedor ndo cumpre. o contrato, isto é, ndo entrega a
' I . ’
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coisa vendida, o direito subjetivo de que é titular o comprador é apenas o de exigir a
prestagdo do alienante: a entrega da coisa. S6 dépois de cumprida a prestagdo é que 0

adquirente, na verdade, podera usufruir a utilidade do bem ”(THEODORO JR, 1999, p.4).

Dominio é a extensio territorial. legalmente dominada por um individuo ou
governo. Assim, o proprietario tem dominio (autoridade) no imével quando sobre este.
efetivamente exerce com exclusividade os. direitos elementares de uso (utilizar), gozo
(desfrutar; aproveitar) e disponibilidade (manfer*a disposicdo).

“O Codigo Civil firma a regra: de que o dominio presume-se exclusivo e

 ilimitado até prova em contrdrio (art. 527) (... ) esclarecendo que é plena a propriedade,
quando todos- os seus direitos elementares: (de uso, gozo e disponibilidade) se acham
reunidos: no do proprietdrio; Itmdada, quando tem:Gnus real, ou.é resoluvel: (art: 525)” :
(MEIRELLES 1979, p 2). ‘ '

3.2'AFungio Social da Propriedade

Antes da Constitui¢do de 1967'”expro@ssamente~ mencionar; o principio-da: fungdio
social? ja: servira de inspiragdo para a: inclusio  da modalidade de -desapropriagdo da.
- pmpdédadef por interesse social na Constitui¢io de: 1946. “Se alguma divida houvesse a

' Ae\sse: respeito, seria ela dissipada pela jusﬁﬁbaﬁva‘ apresentada pelo autor da érhenda que
resu.ltou, essa inovagdo, o Senador Ferrei-ra; de Souza. Ele reconhece como légicd que o
homem: possua como seu, de‘ Jforma absolz;ta,.-aqueles bens necessdrios a sua vida, a sua
profissdo, a.sua manutengdo e & de sua familia, mesmo os que constituem economias para
o futuro. Mas além desse minimo, a propriedade tem uma fungﬁq social de modo que o seu

' proprietdrio a explbfa e a mantém dando-lhe utilidade, concorrendo para o bem-comum,

ou ela ndo se justifica. A emenda ndo chega ao extremo de negar a propriedade, mas,

superpondo o bem-comum ao bem individual, admite a expropriagdo das propriedades

imiteis, das que poderiam ser cultivadas e ndo o sdo, daquelas cujo dominio- absoluto
chega a representar um acinte aos outros homens” (DI PIETRO, 1992, p. 97).

A Constitui¢io da Republica: Federativa:do Brasil (CF), conforme BRASIL

(19994, p: 1-191), determina em seu Art. 5° que garante a inviolabilidade do direito &

+ propriedade; e em seu inciso XXIII que “a propriedade atenderd a sua fung¢do social”.
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A CF, Art. 182 determina que a “politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em Zei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem - estar de
seus habitantes ( ... ). § 2° A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor”.

“Desse modo, com os acertos e as falhas naturais, decorrentes da elaboragdo
humana; do choque de ideologias e da necessidade de assungdo de compromi&sos em

 diferentes pontos de conflitos, a Constituigdo de 1988 ditou comandos para a matéria
coerentes: com a evolugdo havida e dentro. de uma. idéia central de harmonizag¢do dos
diferentes: interesses envolvidos, espelhando, destarte, em uma visdo geral, o pensamento
dominante;., d:ocasido, na sociedade brasileira” (BITTAR et al., 1991, p- 12-13).
| V“Ndo é mais a Constitui¢do que. hdi de ser lida.a luz-do CC, mas, sim; o-CC que
deve: ser:lido- a. luz da Constitui¢do ( ... )= Dizia: Larenz” que wuma vez que as: normas.
constitucionais. tem precedéncia hierdrquica sobre todas. as outras normas juridicas, é
invdlida a: dzsposz;:ao legal que contraria a:Constituicdo ( ... ). Do que se conclui,. diante
de uma possesorza que parece defensavel que éincongruente com a norma constitucional,
deferir proteg:ao possessoria ao titular do: dominio cuja propriedade ndo cumpre
integralmente- a. sua. fun¢do social, especialmente no- tocante ao requisito- da: sua
explorag:do racional” (FACHIN, 1994, p. 11-12)..
“Mas se nds imaginarmos que isso-éassunto de ultima hora, frago aqui; apenas
* para lembrar, uma conferéncia que foi proferida em agosto de 1.986, quando promovemos
- aqui no Parand, o I Encontro Nacional de Advogados de. Orgdos de Terra. O entdo Juiz
Federal, Manoel Lauro Wolkner de Castilho, ao tratar-desse tema disse que é possivel
(isso, mesmo antes da Constituigdo de 88) tanto rejeitar as pretensies do proprietdrio com .
o0 imovel registrado que ndo dd a propriedade nenhuma_funcio social nos termos da lei,
como - reconhecer: a aquisicio delés por': particulares, quando nelas o ocupante der
-cumpnmento exato e atual das exigéncias sociais. Naquele dia encerrava. ele: que
interessa: mais a lei, no seu verdadeiro sentido, ao administrador; ao Juiz e ao Estado,.
que. as. terras sejam uteis instrumentos de. justica, riqueza comum e de igualdade”
(FACHIN, 1994, p. 12). | ' '
Portanto, o proprietario que abstém-se:de usar gozar sua propriedéde,. apenas
exercendo o direito de dispor do bem (CC, Art. 524), possui direitos duvidosos para reaver

o imovel do poder de quem quer que injustamente o possua. A lei decidiu que o
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proprietario tem um certo prazo para reaver de seu confrontante uma parcela que deixou do
outro lado de sua cerca, permitindo a utilizagio pelo vizinho (portanto cumprindo a fungdo
social da propriedade), sem contestagdo ao longo do tempo (rumo ao usucdpiﬁo);.
“Na prdtica; o proprietdrio normalmente escolhe o modo de exploragdo |
econdémica do seu imével ( ... ). Dentro do variado elenco de exploragbes possiveis, a
Constituigdo concede ao proprietdrio liberdade de iniciativa para exercer a atividade que
entender mais conveniente, visando o seu bem - estar e progresso. A escolha, porém, ndo
fica a seu inteiro arbitrio, uma vez que condicionada ao principio da fungdo social da
' propriedade que, de certa forma, vincula a destinagdo desfa, Por isso, ddverte. o douto
Pontes de Miranda que o uso- da: propriedade hd de ser composstvel com: 0 bem-estar
-social;: se ¢ contra o bem-estar social, tem: de ser desaprovado. ..... O’ conceitorde bem-
estar social é assaz. largo;. porém. serve de pauta: constitucional & obra: legislativa: e estd.
implicito no de ‘funcio- social da: propriedade’ (Comentdrios & Constitui¢do de 1967; |
com. ao Art 160, 11T, t. 6, nbta: 7, p- 47)” (ATHAYDES e ATHAYDES;. 1984; p. 3)..
' Atualmente os mesmos principios encontram-se na CF, Art. 5%, XTI e XXIIL |

3.3 A Posse de Imovel

“A posse se exterioriza pela detengdo fisica da coisa, com dnimo -‘de-dono,' ()
Consoante ésses princz’pio& 0 nosso Codigo Civil ‘cohsidera possuidor todo aquele qﬂetem*
de fato o exercicio, pleno ou: ndo, de: algum dos poderes inerentes- ao: dominio, ou:
propriedade (art. 485)” (MEIRELLES, 1979, p. 7).

A posse € justa quando ndio for violenta, clandestina ou precéria (CC, Art. 489).
A aquisicio da. posse sé ocorre: depois de cessar eventual ato de violéncia ou de -
clandestinidade visarido obté-la (CC, Art. 497), presumindo-se, até prova em contrario, que
os moveis e objetos do imdvel "acompanham a posse (CC, Art. 498). O possuidor tem
direito de ser mantido na posse, em caso de. turbagdo (perturbagéo, agita§éo),.e restituido,
no de esbulho (roubo) (CC, Art. 499, Art. 502). Na posse de mais de ano e:dia, o pdssuidqr

vitima de turbagdio ou esbulho serd mantido ou reintegrado sumariamente; mesmo ¢ontra ov

 detentor dos direitos de propriedade, até julgamento pelos meios ordinarios (CC, Art: 505,
~ 506,. 508, 523). Na posse nova (menos de ano e dia), aquele que tiver justo titulo ou.methor -
posse (nfio havendo titulo) ser4 mantido ou reintegrado judicialmente (CC, Art..507). /



36

Assim, posse é a detengfo da propriedade exercendo de fato o dominio, pleno ou
nZo, com &nimo de dono (mesmo ndo o sendo). Na disputa com proprietario, o invasor €
sumariamente deposto em posse de menos de ano e dia, e mantido em posse de mais tempo
(nesta a‘ disputa é pela propriedade com ou sem usucapido), até solugdo final do Litigio.

Citam-se regalias em que a posse ¢ valorizada em nossa legislagdo, por ocasido
de litigios, entre as quais. “aquele que possui o imével leva consigo a presungdo de pbssuir"
também os mdveis que nele estiverem; aqui 0s mé&eis, embora. sejam bens auténomos,

agem como acessorios do principal, seguindo a sua sorte” (GAMA, 1996, p..50).

3.4 O:Usucapido.de Imoével

O’ usucapifio é a- aquisicio origindria: do- dominio sobre: coisa habil (esteja:
comercié‘.vel),'.‘ém- posse pacifica, mansa e continua; dentro-dos ,~pfazos e circunstincias da:lei..
,, “Aquele-que, pbr‘vinte anos, seminteﬁupcc’io;. nem oposi¢do, possuir como-seu.
um imdvel, adquirir-lhe-G o dominio, independentemente de titulo e boa-fé que; em tal
caso, se presume, podendo requerer ao juiz que assim o declare por senienga, a qual lhe
servird. de.titulo pard a transcrigdo no Registro:dé'lméveis ” (CC, Art. 550). Este é: 0
usucapido exﬁa&dinéﬁo, sem limite de 4rea, diferente das outras modalidades a seguir.. |
A CF,Art 183; ordena que “a usucapido-especial urbana” (FREYESLEBEN,
1998, p. 34) ocorre na posse direta para moradia; ininterrupta e-sem oposi¢do durante cinco-
- anos, sobrearea de até 250m?, para quem nio tinha;irn(’)vel.. O‘especi'al rural € no Art. 191.
“Adquire também o dominio do imdvel aqﬁele que, por dez anos entre
presentes, ou quinze entre qusentes, 0 | possuir como seu, continua e incontestadamente;.
com justo titulo e boa-fé” (CC, Art. 551). E o caso do usucapisio ordinario.
. Segundo THEODORO JR. (1999, p. 25), o usucapifio ¢ ordinario, quando
baseado em justo titulo e boa-fé do possuidor; ou. extraordindrio, quando a lei dispensa o
justo titulo e a boa-fé, contentando-se apenas com a poése ndo contestada por um lapso
maior que o do ordinario. Segundo MAGALHAES (s. d.) apud THEODORO JR. (1999,4
p. 26), Justo tfiulo foi definido por Lafayette como sendo “fodo o ato juridico apto. para
transferir dominio, mas que, devido a obstdculo ocorrente, na hipétese, ndo produz dito
efeito”, e o requisito de boa-fé definido como sendo a “crenga em que estd.o prescribente

de que a coisa legitimamente lhe pertence” (acredita que o imével pertencia ao alienante).
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3.5 As Restricdes de Vizinhanca
Segundo Meirelles (1979, p. 29-33), ao direito de propriedade se opdem
condicionamentos (limites) de ordem privada' (atuam em proveito das propriedades
particulares ¢ do bem-estar de seus habitantes), dados pelas restricdes de vizinhanga,
expressas em normas civis (de competéncia da Unifio, impostas por lei federal) e em
convengdes particulares (estabelecidas pelos interessados). Essas obrigagdes privadas sfo
estabelecidas para protecdo das propriedades particulares contiguas e resguardo da
~ seguranga, do sossego e da saide dos que as habitam (CC, Art. 554 ¢ 588). As normas de:

ordem privada podem ser alteradas, transacionadas ou renunciadas. pelos vizinhos, a:
menos que os regulamentos municipais da construgdo as repitam, transformando-as. em'tA
obrigacdes de ordem publica. (lnmtaqﬁes administrativas condicionam o uso da- propriedade
por competéncia federal, estadual ou mumc1pal, através. de le1, decreto ou. regulamento
visando proteger a.coletividade). v ,

“Vizinhanga é relagdo de proximidade: Para fins de direito, o conceitb_: de N
vizinhanga abrange, na sisterﬁdtica do nosso CC, ndo s6-0s prédios confinantes, como 0s.
mais. afastados, desde. que sz)jeitbs as.consegqiiéncias do uso nocivo das propriedadés que
os rodeiam ( ... ). As restrigdes de vizinhanga:( ... ) sGo de cardter pessoal, reciproco e
gratuito: ( .... ). Estas restricoes podem. revestir a?*"tn’plice» modalidade positiva: Jazer),.
negativa:(ndo fazer) ou permissiva (deixar fazer) ” (MEIRELLES 1979, p. 30-31)..

“Todo proprzetarzo pode obrigar: seu conf nante a proceder com ele a
demarcagdo entre os dois prédios, a aviventar rumos apagados e a renovar marcos.
" destruidos ou. arruinados, repartindo-se proporcionalmente. entre os interessados as.
respectivas despesas” (CC, Art. 569). “O proprietdrio tem direito a cercar, murar; valar;
ou fapar'de qualquer modo o seu prédio ( ) (CC, Art. 588).

’ “Um dos topicos principais dos direitos. de vizihhan(:a € o0 que se refere.aos
limites dos bens imdveis; outro o.relativo a vedagdo dos prédios. O proprietdrio, para ter
pleno exercicio do direito exclusivo que lhe compete sobre o imovel, tem direito a que.se

 determinem com precisdo os confins do seu prédio. Mas ndo basta conhecer e proclamar
os limites do imovel. Urge tornd-los efetivos. E isto se faz: por meio dos tapumes, que
impedem; ostensivamente, que terceiros intrusos venham. a exercer atos materiais sobre a.

coisa” (THEODORO JR., 1999, p: 12-13). ’~
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3.6 Os Limites Constituidos pela Transcrigio, pela Posse e pelo Usucapiio

“Sem a discriminagdo de facto, a situagdo dos iméveis lindeiros é de verdadeira
comunhdo, pela imprecisGo dos contornos indispensdveis ao exercicio do direito de.

propriedade” (THEODORO JR., 1999, p. 21).
Segundo lembra MAGALHAES (s.d.) apud THEODORO JR. (1999, p. 22),

mvocando a licio de Gliick, o limite pode ser-abstrato (genérico), que se confunde com a
linha de corte onde: duas superficies se tocam, ou. material (objetivo, legal), indicado por
sinais (niarcos e rumos) que materializam a linha no solo. E no sentido material que os.

limites formam o objeto da demarcagdo de terras (CC, Art. 569).

“No caso de confusdo, os limites, em falta.de outro meio, se detérminardo de
- conformidade com: a posse; e ndo se achaﬁdo éla provada, o terreno contestado se: -
repartird.proporcionalmente entre. os prédios ou, ndo sendo possivel a.divisdo comoda, se-
adjudicard a um deles, mediante indenizag¢@o ao proprietdrio prejudicado” (CC, art. 570). - -
“d experiéncia ensina que nem sempre a forma ordindria de aquisigdo dominial
é suficiente para. precisar;,' definitivamente, os limites duma herdade, de modo a evitar
disputas e controvérsias. Dai a. existéncia de procedimentos judiciais e extrajudiciais’.
tendentes a eliminar ditos conflitos e determinar; em cardter permanente e efetivo; quais:
devam ser os limites entre duas ou. mais propriedadeS" contiguas” (THEODORO' JR.,
1999, p. 22-23). - | o
A transcnc;ao do titulo “ndo ltquzda o dominio, mas mercé dela apenas’ se:
transfere ao adquirente o direito, que lhe faz objeto, tal qual 0 tinha o alienante, ficando
de pé as reivindicagdes e outras pretensoes, de terceiros, sobré o imovel alienado e
transcrito” (MAGALHAES, s.d. apud THEODORO JR., 1999, p- 23).
. O imé6vel transferido (tradi¢fio solene) por ocasido da transcrigdo do titulo no RI,
¢ aquele identificad0o na escrituragdo da Matricula. Os. limites ali indicados representam o ”
dominio transmitido ao adquirente. A demarca¢do desses limites (quahdo desconformes

~ com a realidade de campo) tem esbarrado no dominio efetivo de: posseé antigas da.

vizinhanca. Com o passar dos anos, vai prevalecendo o dominio determinado pela posse,
que transfere-se: com a tradicdo. Essa posse fica definitiva. sob o efeito do usucapifo,.
resultando na necessidade de retificagdo dos titulos atingidos-por-esses limites. De acordo

com o CC, Art. 552, o possuidor pode considerar o tempo da posse de seu antecesseor; para
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atingir o prazo exigido a obten¢@io do usucapifo ordindrio ou extraordinario, contanto que
ambas as posses sejam continuas e pacificas. -

“Se for o caso de divisas estabelecidas em desconformidade com o titulo
dominial, entdo o usucapido sé atuard em beneficio do possuidor-se reunir os requisitos da
prescri¢do aquisitiva extraordindria (CC, Art. 550). Somente a posse minima de vinte
anos, continua, ndo impugnada, com dnimo de dono, é que acarretard para o proprietdrio -
a consolidagdo dos limites, via de usucapido, fazendo, destarte, o deslocamento définitivo
da linha diviséria. do locai ' prwisto no titulo para aquele fixado, deﬁnitivamente;_pela
posse ad usucapionem; ainda que de md-fé estivesse o possuidor quando; originariamente,

Jfixou as divisas fdticas de suas terras” (THEODORO JR., 1999, p. 28).

Consultando um dicionario de um autor (naScido em 1898) que: viveu na época:
em que:-o CC foi implantado, constata-se que: “Usucapido; s.m. (Jur.) “Meio de aquisi¢do
da coisa.pela sua posse pacifica durante certo-tempo; espécie de prescri¢do aquisitiva-do
direito de propriedade com o preénchimento de requisitos que a lei estabeleée:”i(BUENOf‘
et al, 1976, p. 1173). Atualmente: “usucapido sm. Modo de adquirir propriedade mévél :
ou imével pela posse pacifica e ininterrupta deste, por-certo tempo” (FERREIRA et al,
1993, p. 557). | :

~ Sendo o usucapifio decorrente de um acontecimento- (posse) pacifico- (sem:

cbntestac;ﬁo) e prolongado, deve haver processo administrativo que permirtaescritmarno R

. os limites definitivos das propﬁedades. O CC fornece o caminho: -

“Art. 860. Se o teor do RI ndo eaébrimir“ a verdade, poderd o prejudicadq
reclamar que se retifique”. A. LRP também autoriza a retificacio do registro (note-se que:
se a escritura. nfio exprime a verdade, 0 problema. persistird no registro, que: pode- ser
retificado), nos seguintes termos: '

“Art. 21 2.. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderd o prejudicado
reclamar-sua retificacdo, por meio de processo-préprio”. E bom lembrar ciue* Verdade ¢
‘entendido como “Realidade; exatiddo; sinceridade; coisa verdadeira; principio certo;
representacdo fiel de alguma coisa existente ‘na. natureza; cardter, qualidade pela qual
pessoas se apresentam como sdo.(Anton: falsidade; rﬁentira) “(BUENO et al, 1976, p:
1188), bem como “I. Conformidadé com o-real. 2. Coisaverdadeira. 3. Principio certo”

(FERREIRA et al, 1993, p. 563). !
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Sabe-se que o CI € construido com dados baseados na ocupagéo do solo. Assim,
a certiddo do CI é o documento habil para certificar a verdade (representag:ao fiel de alguma
coisa existente na natureza), desde que os dados sejam confiaves.

Deve-se observar que -os dados nas Matriculas do RI, quando derivados de
posses reconhecidas, nio sio falsos, de mentira (anténimos de verdade). Ao contrario, a lei’ |
determinou que esses dados fornecidos seriam aproximados (representando quase a
verdade). Conclui-se que ha um erro entre os dados reais (verdade) e os dados fornecidos
- por aproximagdo, que encontram-se no RI ‘(errados, e nfio falsos; calculados
aproximadamente). |

Sabe-se que Erro significa: “Desaéerto; incorre¢do; engano; falta; pecado;
desvio do bom: caminho; desregramento; erro absoluto (Mat,): diferenca; em: valor
absoluto, entre o valor exato da grdndeza. e o-valor calculado” (BUENO-et al, 1976, p. -
430), bem como “I. Ato ou efeito de errar (I e 2).. 2: Juizo falso. 3. Incorregdo. 4..Desvio
do bom caminho” (FERREIRA et al; 1993, ;.);217).,Tendo-se em vista qué- 0 “teor do:

registro ndo exprimir a verdade” (LRP, Art. 212) impli'ca'na.e)_dsténcié de erro, tem-se que
jfprocesso proprio” ali indicado, é administrativo (nfio contencioso, que o RI faz tramitar

no meio judicidrio como na declaragio de davida):

Segundo a. LRP, Art. 213, “A requerimento- do interessado, poderd ser
retificado o erro constante do registro, desde que tal retificagdo ndo acarrete. prejuizo a.

terceiro.

§ 1° 4 retificagdo serd feita mediante despacho judicial, salvo no caso de erro evidente; o

qual 0 oficial, desde logo, corrigira, com a devida cautela.

§ 2° Se da retificagdo resultar alteragdo da descrigdo das divisas ou-da drea do imovel,
serdo citados, para se manifestar sobre o requerimento em:dez dias, todos os confrontantes
e o alienante ou seus sucessores, dispensada a citagdo destes ultimos se a data da

transcrigdo ou da Matricula remontar a mais de vinte anos.
$ 3° O Ministério Publico serd ouvido no pedido de retificacdo.

$4°Seo ‘pedido de retificagdo for impugnado fundamentadamente, o juiz: remeterd. o

interessado para as vias ordindrias.

$ 5° Da sentenga do juiz, deferindo ou ndo o requerimento, cabe recurso de apelagdo com’

ambos os efeitos”.
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Quando a implantagdo do lote ficar diferente {erro, desvio do bomzcaminho).do :
loteamento, o terreno est4 (implantado) errado. Se nfio prejudicar a vizinhanga, a legislagio
autoriza tanto a retificacio motivada pelo erro quanto pela verdade constatada em campo.



4. A PREFEITURA MUNICIPAL E A INTERVENCAO NA PROPRIEDADE

4.1 A Competéncia do Municipio

“0 Municz’piov brasiieiro-- ¢ entidade estatal integrante da Federagdo: Essa.
integragdo é uma peculiaridade nossa, pois em: nenhum: outro Estado Soberano se
encontra o Municipio como peca do. reg1me federatzvo constitucionalmente reconheczda
Dessa posi¢do smgular do- nosso Mumczpzo é-que  resulta’ sua autonomia politico: -
admmzstratlva, diversamente do que ocorre nas demais Federagoes, em que os Mumczpzos
s@o- czrcunscn(:oes territoriais meramente administrativas” (MEIRELLES 1999; p 696).. -

Na obra Direito Mumc1pa1 Brasileiro; afirma-se que “O Municipio é competente
para- estabelecer sua propria organizagdo. A: possibilidade de autoorganiza¢do sem a
interferéncia é intromissoes discricioﬁérias dos. governos. federal e estadual e dotados de

' renda propria para promover-os servigos. locais; e de. autonomia politica, somente- deu-se a:
partir da Constitui¢do de 1946. O que lhe.*gdrantei'ﬁma,- pbsig:ﬁo no seio da: Federagdo na
qualidade de entidade pOIz'tico-administratz'_iza; de'terceiro grau. E uma. peca: essencial”
(MEIRELLES, 1‘993, p. 37-39 apud FARIAS;, 1'999,'.p; 106)..

—' ACF détermina em seu Art. 22, quefcompete:privétiVamente & Unifo (portanto €:
vedado -a0 Municipio) legislar sobre: direito civil e agrario (inciso I); sistema. cartografico
(inciso XVII); e registros publicos (inciso XXV), podendo lei complementar autorizar os.
Estados a legislar sobre essas matérias. O Art. 24-determina que ¢ competéncia.concorrente -
da Unido, Estados e Distrito Federal legislar sobre. procedimentos em matéria processual..

A autonomia municipal ¢ assegurada na CF a todos os “assuntos de seu interesse
local (Art. 30) e se expressa sob o triplice aspecto politico (composicfio eletiva. do governo
e edi¢do de normas locais), administrative (organizagdo e execugdo dos servigos publicos.
locais) e financeiro (decreta¢do, arrecadacdo e aplicagdo dos tributos municipais)”
(MEIRELLES, 1999, p. 696). -

A politica urbana em nivel macrorregional é de competéncia federal, enquanto a-

politica urbana de desenvolvimento intra-urbano ¢-de' competéncia. municipal. O Art. 21,
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XX, _da CF deixa isto muito claro quando “declara competir a Unido instituir diretrizes
para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagdo, saneamento bdsico e transportes
urbanos, enquanto o seu Art. 182 estabelece que a politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo poder piblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem - |

estar de seus habitantes” (SILVA, 1997; p- 49).

A LRP, Art. 1° estabelece que sdo sujeitos a essa lei os Registros Piblicos
(incluindo o RI), estabelecidos pela legislagdo civil para autenticidade, seguranga e eficécia -
dos. atos juridicos. Determina ainda que os demais registros (certamente. ai. incluidos os
registros relativos aos fatos juridicos, como o-CI urbano elaborado e administrado pela:
prefeitura) reger-se-d0 por: leis proprias. Se estasleis ndio existem, € bom lembrar que o Art.
~ 4°do Decreto-lei n. 4:657, de 4-de-Setembro de1942.(Lei de Introducdo ao CC), determina.
que. “Quando a lei for omissa, o juiz decidird o caso de acordo com a: analogia; os-
costumes e 0s principios gerais de direito” (BRASIL, 1999a, p: 1). |

“Podemos afirmar que servi¢os da competéncia municipal sdo todos: aqueles
que se enquadrem na.atividade social reconhecida ao Municipio, segundo o critério da.
~ predomindncia.de seu. interesse em relagdo as outras entidades estatais ( ... ), inutil serd
qualquer- tentativa:de enumeragdo exaustiva dos servigos locais, uma: vez. que a. constante:

- ampliagdo das fungdes municipais exige, dia:fa‘dia, novos servigos”” (MEIRELLES,. 1999;.
p. 307).- o '
A CF determina que:
“Art. 30.. Compete aos Municipios:
I - legislar sobre assuntos de interesse local;

II - suplementar a legislacdo federal e a estadual no que coubér,'

111 - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas,
sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos

fixados em'lei; ( ... )

V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessdo ou permiss@o, os servigos

publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem cardter essenciall(...);

VIII - promover; no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento

e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano™.
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“drt. 31. A fiscalizagdo do Municipio serd exercida pelo Poder Legislativo Municipal,
mediante controle externo, e pelos sistemas de controle interno do Poder Executivo

Municipal, na forma da lei”.

“Art. 145. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo ihstituir‘ os:
seguintes tributos: ( ... ) | |

II - taxas, em razdo do exercicio do poder de Policia ou pela utilizagdo, efetiva ou
potencial, de servigos publicos especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos
a sua disposigdo; ( ... ) '

$ 2° As taxas ndo poderdo ter base de cdlculo propria de impostos ™.

O Cddigo Tributario Naci_onal'.“ (CT), conforme apresentado em. BRASIL
(1999c; p. 1-63), determina em seu Art. 33 que: “>Arbase de cdlculo do i)nposto: ¢ o-valor-
venal do imovel”. | _

“A igualdade de todos perante a:lei.e a: sﬂbmissdb- de: todos- somente: a: l’ei*" »
constituem os dois cdnones fundamentais dos Esfados de Difeito. A nossa consﬁtu}"(:db- |
consagrou tais principios em termos inequivocos ao decldrar-que todos sdo iguais perante
a lei’ (Art. 5° caput) e que ‘ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer algumdf
coisd sendo em virtude da lei’ (Art. 5°, I) ( ... ). Ora, se ninguém‘é' obrig&doaffazefou:
deixar de fazer alguma.coisa sendo em-virtude da:lei, claro-estd que-todo ato- do- Poder
Publico deve trazer*ébhsigo a dembnstrdg:ﬁo de sua.base legal. Assim como todo cidaddo,
para ser acolhido na sociedade, ha de provar sua identidade, o ato administrativo, para
ser bem recebido pelos cidaddos, deve patentear sua legalidade, vale dizer; sua idenﬁdqde
com a lei. Desconhecida ou ignorada sua legalidade, bq ato da autoﬁdade provocard.
~ Sempre suspeitas e resisténcias, facilmente arredaiveis pela. mbtiva(:db ” (MEIRELLES;.
1999, p. 179-180). ' o

| “Todo ato administrativo, de qualquer-autoridade ou Poder; para ser legitimo e
operante, hd que ser praticado em conformidade. c.'omba- norma legal pertinente (principio |
da legalidade), com a moral da institui¢do. (principio da mbralidade), com a destinagdo
publica propria (principio da finalidade), com a divulgagdo oﬁcial necessdria. (principio
da publicidade) e com presteza e rendimento funcional (principio da eficiéncia). Faltando,
contrariando ou desviando-se desses principios bdsicos, a Administra¢do Publica vicia: o
ato, expondo-o a anulacdo-por ela mesma: ou pelo Poder Judicidrio, se requerida pelo

interessado” (MEIRELLES, 1999, p. 634}.
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O principio da eficiéncia serd. respeitado na atualizagiio automética se houi'er'
condi¢des técnicas adequadas e imediatas para emissio da certiddo do CI, apés breve
constatacdo de que o cadastro ocupacional do imével contém dados confidveis e precisos.

A administracdo municipal tem interesse na ocorréncia das retificacdes
necessarias, mas deve-se lembrar que a prefeitura deve estar bem estruturada. para
atendimento rdpido na parte que lhe compete, quando os proprietirios encaminharem as
retificacSes das Matriculas. ) '

42 O-Poder Vinculado e o Poder Discricionsrio

. O administrador tem o poder legal para praticar. os atos administrativos de sua:

competéncia,. conceituados: como- “foda manifestacdo- unilateral de vontade da-

_ Admihistragﬁo Piblica que, agindo nessa qualidade, tenha por fim imediato adquirir,

resguardar; transferir, modificar, extinguir e declardr‘direitos, ou impor obrigagdes aos

administrados ou a:si propria” (MEIRELLES, 1999, p.. 132). De acordo com a h"befdade,. |
do administrador para praticar esses atos, seu poder ser4 vinculado ou discricionério.

N O “poder da Administracdo é vinculado; porque a lei ndo deixou opg¢oes; ela
estabelece que; diante de' determinados reqﬁisitos, a- Administragdo deve: agir de tal ou
qual forma. Por isso mesmo se diz.que, didnte de um poder vinculado, o particular tem um
direito subjetivo de exigir da autoridade a edi;:do de determinado ato, sob pena de, ndo o
fazendo, sujeitar-se a correigdo judicial” (DI PIETRO, 1992, p. 161). |

Poder vinculado ¢ relativo aos atos em que. “as imposicdes legais absorvem;
quase que por completo, a liberdade do administrador; uma vez que sua agdo fica adstrita.
aos pressupostos estabelecidos pela norma legal para a validade da atividade
administrativa” (MEIRELLES, 1999, p. 149). |

O poder da Admlmstragéo ¢ discricionario; quéndo “a adog¢do de uma ou outra
solugdo é | feita segundo critérios de oportunidade, conveniéncia;. justica, eqiiidade,
proprios da autoridade, porque ndo definidos pelo legislador: Mesmo ai, entretanto, o-
poder-de a¢do administrativa, embora discﬁciona'rio, ndo é totalmente livre, porque, sob
alguns aspectos, em especial a competéncia, a forma e-afinalidade, a lei impoe limitagdes.

Dai porque se diz que a discricionariedade implica liberdade de atuag¢do nos limites
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tragados pela lei; se a Administragdo ultrapassar esses limites, a sua‘ decisdo passa a ser
arbitrdria, ou seja, contrdria a lei” (DI PIETRO, 1992, p. 161).

Poder discriciondrio € relativo a atos legais que “a Administragdo pode praticar
éom liberdade de escolha de seu contetido, de. seu destinatdrio, de sua conveniéncia, de
sua opbrtunidade e do modo de sua realizagdo” (MEIRELLES, 1999, p.150).

“O  procedimento administrativo constitui-se de atos intermedidrios,
preparatorios e auto‘ndmos, mas sempre interligados, que se conjugam para dar conteudo
e forma ao ato principal e final colimado pélo- Poder Piblico. As operagdes
intermedidrias, & medida que se realizam  sem oposi¢do  dos interessados, tornam-se
definitivas para a administra¢do e para. o administrado, porque' oéorre em-tal caso, a
preclus@o administrativa.dos meios mvalzdatortos para que se passe a fase seguznte coma

certeza da eficdcia dos atos anteriores” (MEIRELLES; 1999 p: 139-140).

4.3 OPoder de Policia:

' Segundo MEIRELLES' (1999, p. 113-1‘17) -a administracgo € dotada de poderes
politicos, estruturals e orgdnicos, que- compdem. a: estrutura: do Estado e integram a.
orgamzag:ao constitucional,. e: de poderes admzmstratxvos instrumentais de. trabalho,

»adequados a realizagio das tareﬁs administrativas. Segundo as exigéncias do servico
pubhco o interesse da colet1v1dade e os. Ob_]etIVOS a que se dirigem, os poderes
administrativos sdo classificados em poder vinculado € poder-discriciondrio (conforme a
liberdade da. Administragdo para a pratica de seus atos;. poder hierdrquico e poder:
disciplinar (segundo visem o ordenaxhento da Administracdo ou & punicdo dos que a ela se

- vinculam); poder regulamentar (diante de sua atividade normativa); e em poder de policia
(de acordo com seus objetivos de conten§5o~dos direitos mdlvlduaJs) A cada norma legal |
com restri¢do de direito individual, corresponde equivalente poder de policia administrativa,
para a Administragio Publica tornar a norma efetiva e fazé-la obedecida.

Deve-se distinguir a policia administrativa,. incidente. sobre os. bens, direitos e
atividades, que ¢ inerente e se difunde por'.toda: Administragdo Publica, da policia judicidria.
e da policia de manutengdo da ordem publica, incidentes sobre as pessoas (individualmente.
ou indiscriminadamente), privativas de determinados drgdos (Policias Civis) ou corporagdes-

(Policias Nﬁlﬁares)- Ainda segundo MEIRELLES (1999, p. 115 e 119-122), o poder de
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policia administrativa tem como atributos especificos € peculiares ao seu exercicio,,v a
discricionariedade (escolha da oportunidade e con?eniéncia de exercér o poder de policia),
a aquto-executoriedade (faculdade de decidir e executar diretamente. a decisfio da
Administragio por seus proprios meios, sem intervengdo do Judicidrio) e a coercibilidade
(imposigio coativa das medidas adotadas pela Administragio). "

“Poder de policia-¢ a faculdade de que dispoe a Administracdo Publica para
condicionar e restringir o uso e gozo de béns, atividades e direitos individuais, em
‘ beneﬁcio da coletividade ou do préprio Estado ( ... ). Podemos dizer que o poder de
policia.¢ o mecanismo de frenagem de que dl.spoe a.Administrag¢do Publica para conter os-
abusos do direito individual. Por-esse mecanismo; que faz parte de toda Admlmstra(:ao o
~ Estado detém a. atividade dos particulares- que se revelar: contrdria, nociva ou

inconveniente ao bem-estar social, ao- desenvolvimento: e &: seguranga: nacional”
(MEIRELLES 1999, p. 115). v
' OCT, no Tltulo IV. - Taxas, fomece um respextavel conceito do poder de policia:
“Art. 78 Constdera-se poder de poltcza a: atividade da administragdo publica. que,
] llmztando ou. dzscrplznando direito, interesse ou: lzberdade regula a prdtica de ato ou
abstengdo de fato, em razdo de interesse publlco concernente a seguranga, a h1g1ene a
ordem; aos costumes, a dzscrplma da produgdo e do mercado, ao exercicio-de atividades
- econdmicas dependentes de concessdo-ou. autorizagdo-do Poder Publico, a trangiiilidade
) publica ou ao respeito c‘zspropriedade e aos direitos individuais ou coletivos”.. | A
. “Considefa—se regular-o exercicio do poder-de policia quando desempenhado pélo orgdo
competente nos limites da lei aplicdvel, com:observincia do processo legal e, tratando-se
de atividade que.a lei tenha como disaicibWa, sem abuso ou desvio de poder”.

A desobediéhcia as determinaces do poder de policia, implicam em sancdes de.
coagdo- e intimidagdo, que “principiam geralmente. com multa e se escalonam -em
" penalidades mais graves como a interdi¢do da atividade, o fechdmenm de estabelecimento, -
a demoli¢do de construédo, o embargo administrativo de obra, a destruicdo de objetos, a
inutilizag@o de géneros, a proibi¢do de fabricag:do ou comeércio de certos produtos, a
vedagdo de localizacdo de indiistrias ou de comércio em determinadas zonas, e. tudo o
* mais que houver-de ser impedido em defesa da moral, da saude e da seguranga publica,
bem como segurang¢a nacional, desde que estabelecido em: lei ou. regulamento”
(MEIRELLES; 1999, p: 123).

/
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4.4 As Limitacdes Administrativas

Quando a policia administrativa, segundo MEIRELLES (1999, p. 122), vage
preventivamente através de ordens e proibigdes, sobretudo por normas limitadoras e
sancionadoras da conduta daqueles que utilizam bens ou. exercem atividades que possam'
afetar a coletividade, essas normas denominam-se limitagdes administrativas.. |

“dAo contrdrio das limitagdes impostas no direito privado (normas referentes do
direito de vizinhanga), que constituem objeto do direito civil e visam a regulamentar os
direitos e obrigagdes récz’procoS dos particulares, as. limitagoes administraﬁ'vas, impostas
no-interesse pu’blz'co constituem-objeto ( ... ) de restricdo ao dominio privado, através do.
poder de polzcza fundado na supremacia do interesse pubhco sobre o particular” (DI
PIETRO 1992, p. 100).. z

Segundo MEIRELLES: (1979, p. 535-567),. a propnedade pnvada pode- sofrer
intervengdo publica (para defender os interesses.da: cpmumdade-, em beneficio do-bem-estar -
- social) pela limitagdo administrativa (o governo nada péga ao proprietario), pela serviddo
administrativa. ou pziblicd (indeniza danos causados ao particulaf), e pela desapropriagdo
(indeniza-se totalmente a perdé da propriedade e os prejuizos dela decorrentes). Assim:

“Limitacdo administrativa: é toda imposi¢do geral, gratuita, unilateral e de
ordem publica: condicionadora do exercicio de direitos ou de atividades particulares as
exigéncias do bem-estar social ( ... ). Derivam, comumente, do poder-de policia inerente. e:
indissocidvel da-Administragdo e se exteriorizarﬁ em impo&ig:&es unilaterais e imperativas,.
sob a triplice modalidade positiva. (fazer), negativa: (ndo fazer) ou permissiva (deixar
fazer)” MEIRELLES, 1999, p. 568).

" Tora-se' importante nfio confundir as restri¢des de vizinhanga, de interesse
particular dos vizinhos, que s6 alcangam os proprietarios e inquilinos sujeitos aos efeitos de
vmnhang:a, com as limitagdes administrativas, medida geral de ordem publica, que protege-.
e obriga todos individuos da coletividade administrada.

Caso as limitagdes administrativas exigirem, por exemplo, um recuo de obra em
terreno urbano, tal que o impedimento atinja a: “maior parte da propriedade ou a sua
totalidade, deixard de ser limitacdo para ser interdicdo-de uso da propriedade"e, neste
' caso, o Poder Piblico ficard obrigado a indenizar a.restrigdo que aniquilou o direito
'dominial e suprimiu o valor-econémico do bem. Pois niﬁguém ‘adquire terreno urbano em

que seja vedada a construgdo” (MEIRELLES, 1999, p. 575).
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4.5 As Certiddes Imobilidrias (de Areas, Limites e Confrontagdes).

“Certidoes administrativas sdo cdpias ou fotocépids fiéis e autenticadas de atos
ou fatos constantes de processo, livrb ou documento que se encontre nas repartiges.
publicas. Podem ser de inteiro teor, ou resumidas, desde que expressem fielmente o que se
contém no original de onde foram extraidas. Em tais ato& 0 Poder Publico ndo maniﬁestd
sua vontade, limitando-se a transladar para o documento a ser fornecido ao interessado o
que consta de seus arquivos” (MEIRELLES, 1999; p. 175).

O Art: 5° da CF garante a inviolabilidade' do direito “a- propriedade, nos
seguintes termos: ( ... ); | | } |

- ninguém serd.obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em
virtude da lei (... ); ' S

XXXTII - todos tem -direito a receber dos drgdos publicos infOnnacﬁes de seu .
interesse particular, buv de interesse: coletivo ou.-g‘eral,"v que serdo prestddas no prazo da lei, -
sob pena de re.spbnsabz'lidade_, ressalvadas aquelas cujo sigilo- seja imprescindivel a
seguranga da sociedade e do Estado; D |

' - XXXTV - s@o a todos assegurados, independentemente do pagamento de taxas:

a) o direito de peticdo aos Poderes Pﬁblicds em: defesa de: direito ou contra:

ilegalidade ou abuso de poder; -

b) a.obten¢do de. certidoes em repafﬁgée&' publicas; para:defesa de direitos e

- esclareciménto de situag:&es de interesse pessoal- (...); |

LIV - ninguém serd privado da: liberdade ou de seus bens sem o devido
processo legal; ﬁ

LV - aos litigantes, em processo jﬁibial ou administrativo, e dos acusados em
geral sd@o assegurados o contradiiér_io e ampla defesa, com os meios e recursos a ela
inerentes”. " -

Conforme. constatou-se acima;. o fomecmento de certiddes para defesa de:
dlrertos e. esclarecimento de sxtuag:oes de interesse pessoal do requerente. ¢ obrigagdo
constitucional (CF, art. 5°, XXXIV, “b”) das reparti¢Ses publicas, independentemente do-
pagamento de taxas. |

Segundo BRASIL (1995, p- 895), a.Lei n. 9.051, de. 18 de- Maio de 1995, que:
“Dispde. sobre a. expedi¢do de certidoes para defesa. deh direitos e esclarecimentos. de’

. ~ sy / . . ~ . .
situagdes”, détermina que os interessados- deverdo constar' nos requerimentos
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esclarecimentos relativos aos fins e razdes que objetivam a obtengdo das certiddes, e que:
“ds certiddes para a defesa de direitos e esclarécimento de situagdes, requeridas aos
orgdos da Administragdo centralizada ou autdrqui.ca,v as empresas publicas, as sociedades
de economia mista e'as fundagdes piblicas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios, deverdo ser expedidas no prazo improrrogavel de quinze dialv,. contado do
registro do pedido no drgdo expedzdor
A publicidade dos despachos e mformag:oes ‘que ndo forem de cardter sigiloso
(Sobre atos e contratos sigilosos v. Decs. 79. 099/77, 73.140/73, art. 54.e¢ 74.382/76 art.
2‘5, exigida pelo interesse publico ou. de seguranga: nacional, é principio que tem -porv
objetivo assegurar a moralidade administrativa e, por isso, ndo deve ser sonegada pelo
administrador publico ao particular ( ... ). Essa obrigagdo- de dar conhecimento dos atos
administrativos aos interessados e de fornecer-lhes. certidbes ou. copias autenﬁ"cadas-
v estende-se a- todos os Orgdos e entidades- da: Administrag:ﬁo direta e indireta”
© (MEIRELLES, 1999, p. 168). | |
_ A partir dos atributos € classxﬁcagoes de atos administrativos por MEIRELLES
(1999, p. 140-160), pode-se concluir que certidoes administrativas sio atos que nascem
com presuncdo de legitimidade. (de'corré do principio da legalidade da administra¢@o); ndo
~ tem imperatividade (nid 1mp6e execugio,. visto que os efeitos. juridicos do ato dependem
exclusivamente do interesse- do particular na:sua utilizagfo);. sdo individuajs (abrangem um
ou vérios sujeitos individualizdveis); sdo atos de efeitos externos (alcangam indiretamente os.
| administrados, produzindo efeitos fora da repartigao que (;s--adotOU); sdo atos de expediente
(destinarh-se a dar andamento aos processos e: papéis que: tramitam pelas reparticSes
publicas, preparando-os para a decisio de mérito a ser proferida. pela autoridade:
competente); sdo vmculados (a lei estabelece os requlSItos e condi¢des da realizagdo do ato,
~ absorvendo- a liberdade de. procedimentos do administrador); é composto (resulta. da.
vontade tinica de um 6rgéo, mas depende da VedﬁCagép por parte-de. outr’d, vpara se tornar:
u operante e impugnavel); é declaratério (visa preservar direitos, reconhecer situagdes
juridicas preexistentes ou possibilitar seu exércx’cio); é ato valido (provém de autoridade
competente e contém 0s requisitos necessarios a.sua eficicia); € ato pendente (embora reuna.
todos elementos de sua formagdo, nfo produz efeitos, por nfo verificado o termo ou a
condi¢do de que depende sua exegiiibilidade. ou.operatividade); € revogavel (invalidavel por-
conveniéncia, oportunidade ou motivo justo); é: ato' ndo auto-executério (depende de:

pronunciamento judicial para produ¢io de. seus efeitos finais); é ato preparatdrio (¢ ato
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intermedirio autdnomo, que concorre para a formacfio de um ato principal e final); é ato de
constatagio (verifica e proclama situagiio fitica ou juridica ocorrente, com efeitos
meramente verificativos); € ato administrativo enunciativo (certifica um fato ou emite uma
opinifio, sem se vincular ao enunciado). " . |

As fases comuns a0 processo administrativo, destinado a propiciar uma decisio
vinculante sobre atos, fatos, situacdes e direitos controvertidos perante o drgio competente,
segundo MEIRELLES (1999, p. 618-620), desenvolvem-se na seguinte ordem::

Instauracdo: apresentagio de requenmento do adm1mstrado, com apresentacio
escrita dos fatos e indicagdo do direito pretendido através do processo, de modo a delimitar
0 objeto da controvérsia. .

Instrugio: ¢ a fase-de elucidagdio dos fatos, na.qual os interessados. na: decisdo
devem indicar e apresentar as provas compleméntares,:. ou solicitar sua producio na forma

Defesa: compreende a: vista dos. autos. na. repartic;io' e a. oportunidade péra::
oferecimento de contestagio e provas. Deve-se Justlﬁcar obJetlvamente a re;elgao de
qualquer prova.

Relatorio: é a sintese do que apurou—sé no processo, com apreciagio das provas,
dos fatos apurados, do direito debatido, opinando e informando proposta: conclusiva a ser
apreciada por ocasifio da decisdo da autoridade julgadora competente: -

Julgamento: é a dec1sao motivada com base na. acusax;,ao na defesa e na. prova,
proferida pela autoridade ou 6rgéio competente. sobre o obJeto do processo

“Processo administrativo de expediente é denominagdo imprépria que se dd a
toda autuagdo que tramita pelas reparti¢des publicas por provocagdo do interessado ou
por determinagdo interna da Administragdo, para receber a solugdo conveniente. No tem
procedimento proprio nem. rito sacramental, seguindo pélos canais rotineiros para
informagdes, pareceres, despacho final da chefia competente e subseqiiente arquivamento.
Esses expedientes ( .. ) ndo geram, nem alteram; nem: suprimem. direitos dos
administrados, da Administragdo <;u de seus servidores, apenas encerram papéis,
registram- situagdes administrativas, recebem pareceres e despachos de: tramitagdo ou-
meramente enunciativos de situagdes preexfsténtes, tal como nos pedidos de certidies.( ...
). A tramitagdo desses ‘processos’ é informal e irrelevante para.a solugdo final, pelo qué:
as omissdes ou desvios de rotina ndo invalidam as providéncias objetivadas e. as decisoes

neles proferidas ndo tem efeito vinculante para’o interessado ou a Administragdo e, por
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_ isso mesmo, em geral, sdo irrecorriveis e ndo geram preclusdo, pelo qué admitem sempre-a

renovagdo do pedido e a modificagdo do despacho” (MEIRELLES, 1999, p. 621).

46 A Responsabilidade:dos Agentes Piblicos na Fiscalizagio Municipal

Conforme constata-se em FRANCO'et al (1997, p. 13-17) e JESUS- (1998,

p.535-539), o abuso de autoridade, determinado pela Lei n. 4. 898- de 9 de Dezembro de =

1965 e alterado pela Lei n. 6657 de 5 de Junho de 1979;. sujeita. 0 agente: pubhco a
- responsabilidade civil, admmxstratlva e penal conjuntas.
A Lein: 4.729, de 14 de Julho de 1965, determina que:
“Art. 1° Constitui crime de sonegagdo fiscal: |

I - prestar declaragdo falsa ou omitir; total ou parcialrriente,-. infbnnaga“o- que
deva: ser produzida a agentes das pessoas juridicas de direito- publico - interno, com a:
inteng:a“é de eximir-se, total ou parcialmente, do pagarhénto de tribufos-,.' taxas e quaisquer' ’
adicionais devidos por lei;

II inserir elementos inexatos ou omitir rendzmentos ou operagies de qualquer
natureza em documentos ou livros exigidos pelas leis fiscais,. com a:intengdo de exonerar--
se do pagamento de tributos devidos & Fazenda Publica.( ... ). L '

| _ § 2°Se 0 agente cometer o crime pfe,valecen_do—se do cargo publico que exerce,
a pena serd aumentada da sexta parte. o '

§3°0 funczonano publico com atnbulg:oes de verzﬁcag:ao langamento ou
Jfiscalizagdo de tributos, que concorrer para a.prdtica do crime de sonegagdo fi. f scal, sera
punido com a pena deste. artigo, aumentada da ter¢a parte, com a abertura obrigatéria do
competente processo administrativo ( )

Art. 7° As autoridades administrativas: que tiverem cohhecimgnto de crime
previsto nesta Lei, inclusive em autos e papéis que conhecerem; sob pena de
responsabilidade, remeterdo ao Ministério Piblico os elementos comprobatdrios da
infragdo, para instrugdo do procedimento criminal cabivel” (BRASIL,.1999c¢, p:152-153).

Os “gestores da coisa publica, investidos de competéncia'deciso’ria, passam a
ser- autoridades, com poderes e deVére& especificos do cargo ou da fungdo e
conseqiientemente, com responsabilidades proprias de. suas atribuigoes ( ... ). Os poderes e

deveres do administrador- piiblico s@o os expresses. em: lei, os impostos pela moral
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administrativa e os exigidos pelo interesse da coletividade. Fora dessa generalidade ndo se '
- podergi'rﬂl-_dicar: 0 que é poder e 0 que ¢ dever do gestor piblico, porque, estando sujeito-ao-
ordenamento jim’dico geral e as leis administrdtivas e.speci'ais, 6 essas normas poderdo
catalogar, para cada entidade, drgdo, cargo, fungdo, servigo ou atividade publica, os
poderés e deveres de quem os exerce” (MEIREt,LES, 1999, p.89). |
| “O poder administrativo, portanto, é atribuido a autoridade para remover os
interesses particulares que se opoem ao interesse publico. Nessas condigdes, o poder de
agir se converte no dever de agir. Assim; se no Direito Privado o poder de agir é uma
faculddde, no Direito Pzibh;co € uma imposi¢do, um dever para o agente:que o0 detém, pois
ndo se admite a omissdo da autoridadé diante de situacdes que exigem sua atuagdo”
(MEIRELLES, 1999; p. 90). ;

“O siléncio ndo é ato administrativo; é conduta omissiva da Administragdo-
que, quando ofende direito individudl ou coletivo dos administrados ou de seus.servidores,
sujeita-se a corre¢do judicial e a: reparagdo decorrente de sua: inércia” MEIRELLES,
1999, p. 99). |

“Os servidores publicos, no deséinpenho de suas fungdes ou. a pretexto- de
‘exercé-las, podem cometer inﬁdgb‘es de trés ordens: administrativa, ‘civil e criminal (Cf
Lei Federal 8.027, de 12.4.90, art.8°). Por essas infragoes. deverdo ser respon;abiiizados '
no dmbito interno da Administragdo e perante a Justi¢a Comum” (MEIRELLES,. 1999; p:
441). v ' _ o '
| : A administra¢do municipal deve voltar-se a-padronizagdo dos procedimentos, ao-
planejamento, 4. racionalizagdo dos sistemas e ao aperfeig:oaxhéhto de pessoal. A sirhples
reestruturagio do quadro de servidores nfo mais consegue.o apoio da comunidade. '



5 A CARACTERIZACAO DO IMOVEL JUNTO AO REGISTRO PUBLICO

5.1 O Registro de Iméveis e sua Fungiio

O grande mestre do CC ensina que: “Oregistro de imdveis, porém; ndo se limita
" a dar publicidade aos ato& juridicos referentes as mutagdes da prppriedade; A -
constitui¢do, transferéncia e modificagdes dos direitos reais, em geral, devem refletir-se no-
registro, a fim de que ele. dé, na medida do- possivel, exatas informagdes: a. re.sﬁeito do
estado dos bens de raiz e suas alteragdes, assim comb direitos reais que 0s amplidm ou
destroem” (BEVILAQUA, 1956, p. 300). |
~ ALein. 8.935, de 18 de Novembro de 1994, dispondo sobre servigos notariais e
de.registro, determina que “Art. 1° Servfcos notariais e de registro sdo- os de organiza¢do-
técnica e administrativa. destinados a garantir-a publicidade, autenticidade, seguranga e
eficdcia dos atos juridicos” (BRASIL, 1999a, p. 621).
A LRP determina que “Art: 172. No RI serdo.feitos, nos termos-desta Lei, o
registrb e a averbagdo- dos titulos ou. atos constitutivos, declaratorios, tr_a'nslativlos; e
extintivos de direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei, inter vivos ou mortis causa,
~ quer para sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em relagdo a
terceiros, querpard sua disponibilidade”.

“Como se observa, os referidos titulos ou atos sdo classificados pela Lei dos

Registros Publicos em constitutivos, declaratdrios, translativos. e extintivos de difeitos
reais.

a) Titulo ouato constitutivo - E aquele dotado de efeito constitutivo, isto-é, do
efeito de criar ou modificar um direito real, dando, assim; origem a uma
situagdo juridica nova. Através dele surge, no mundo juridico, um direito
real imobilidrio que antes ndo existia, ou, entdo, por- seu intermédio, o
direito real pré- existente sofre alteragdes;. é modificado. Tal. ocorre; por-

exemplo, com os direitos reais’ sobre: coisa alheia. (CC, Art: 6{7,’ I a: IX),
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sujeitos‘a. registro, e as clausulas restritivas, constitui¢do de fideicomisso,
~ sujeitas a averbagdo. |
b) Titulo ou ato declaratério - E aquele cujo efeito é meramente declaratorio,
ou seja, tem como finalidade demonstrar a certeza de um direito real,
preexistente. Através dele ndo é criado o direito real; limitando-se o titulo. a
comprovar a existéncia de tal direito. O direito real ndo surge quando da
formagdo do titulo ou pratica do ato, tal como ocorre em relagdo aos titulos
e atos constitutivos, mas preexiste a tal formagGo ou pr&ticc_z. Isso ocorre, por

exemplo, na acessdo (CC, Art. 536), e no usucapido (CC, Art. 550).

c) Titulo ou ato translativo - E aquele através do qual opera-se a
transferéncia do direito real de uma.para outra pessoa, seja: por-ato inter
vivos, seja éausa mortis. O direito real, pré existente, passa do patrimé’nio de
uma pessoa para o de outra, como acorre; por exemplo, na corhpra e venda,

permuta, dagdo em pagamento, partilha, adjudicagdo, entrega de legado etc.

d) Ti itulo ou ato extintivo - E acjizele em consequéncia do qua‘IA extingue-se 0
direito real. O direito real imobilidrio, que nasce por forga de titulo ou ato
constitutivo ou cuja existéncia é demonstrada por titulo ou ato declaratorio,
deixa de existir quando da formagdo do titulo ou da prdtica do ato extintivo.
Referido titulo ou ato ingressa no RI através da averbagdo. A extingdo do

. direito real gerado pela hipoteca, pelo usuftuto, pelo compromisso de venda :
e corr)pra, por exemplo, s@o anotados, no Rl, rhedi’ante averbagdo. A essa.
anotagdo da extingdo de direito real dd-se o nome de cancelamento.

¢) Validade em relacio a terceiro e disponibilidade - No que se refe;e aos
titulos transl&tivos, uma observagdo deve. ser feita: em algumas hipoteses:

| -expressamente previstas no CC (Art. 530, I, 531; 532, II e vIII), a
transferéncia do dominio opera-se somente com o registro ‘do fitulo

translativo no RI. O registro é exigido, nos casos mencionados, para a

intrinseca validade‘ do ato” (SWENSON, 1991, p: 1-2).
No capitulo 16 - Oficio de Registro de Iméveis, a Corregedoria Geral da Justica
do Parana determina no seu Codigo de Normas.que:' o
16.1.4- “Os oficiais dos Registros de- Imoveis fornecerdo;. peﬁodibarﬁente;.

mediante convénio firmado com as prefeituras dos respectivos municipios,
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informagdes sobre os registros referentes a transferéncia de propriedade de

_ iméveis, através de listagem, guias ou fotocdpias de Matricula”.

16.1.4.1 - “As listagens conterdo, em resumo, os dados necessdrios a
atualiza¢do cadastral” (CORREGEDORIA GERAL DA .TUSTICA DO-
ESTADO DO PARANA, 1997, p. 165-166).

~ Ha evidente vantagem que se desmta de fazer cadastro de propnetanos dos
i;héveis, em certas prefeituras, ja que existe pronta a versdo original desse cadastro no RI,
" que é o Orgdo competente para executd-lo. Essa duplicidade provoca redundancias no.
sistema, j& que os dados proprietdrio estariam diSpom’veis em duas fontes distintas do
sistema publico. Desejandq-se saber qual € o proprietario de um imével, o agente municipal
constata na Matricula atualizéda a quem cabe o direito de solicitar a aprovagdo de projeto,.
de construir; de- desmembrar. Pois a prefeitura s6 pode aprovar construgdo ao proprietario
do im6vel, ou pela devida autorizaggio dele transcrita no RI para ter valor contra terceiros.

A prefeitura deve trocar sua tentativa de- cadastro dos proprietdrios por um
cadastro dos adquirentes aos quais ajudou deferir o direito futuro de aquisi¢do (definido no
CC, Art. 74, IT) ao atitorizar o recolhimento.do ultimo ITBI de cada imével. Ha facilidade
para se manter este controle a partir das guias dé ITBI, cadastrando-éé 0 nome do_ '
adquirente, o n. da guia emitida, e posteriormente a data do seu pagamento (cuja cOpia o )
banco fornece automaticamente). A cada requerimento relativo a. imével protocolado, o
agente municipa1 compara 0 nome do proprietario (na Matricula) com o do adquirente’ (no
registro fiscal), fizendo controle automético de proprietdrio, de adquirente -'ciom direito
futuro deferido e de recolhimento de ITBI. Para que o controle seja efetivo, o nome-do
adquirente somente serd substituido por novo adquirente na ocasifio de emissdo da nova.

guia de ITBI, ou a requerimento do interessado quando comprovada a doagdo ou a:
| transmissdo causa mortis, cujo 1mposto éde competenc1a estadual.

A prefeitura percebera quando um ‘proprietdrio’ (nome na Matricula) for tentar
vender o mesmo imével pela segunda vez, porque o adquirente (com o nome no CI) ndo é:
mais aquele. A nova guia do ITBI serd barrada, evitando-se a venda dupla ilegal que.
constituiria transtornos aos administrados; pois sujeitaria. o adquirente’ da. venda dupla a.
cobrar do vendedor uma. justa indenizagdo, pelas perdas e danos ocorridos. “E -que ele,
sendo proprietdrio, ‘pode’ vender o imovel (nos termos do Direito Civil) mais de uma. vez;

embora possa respoﬁder'pelo crime de estelionato” (SILVA,. 1999, p: 147).
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Mas caracteriza. axrecadaq:ao ilegal (CF, Art. 156 I a prefextura receber o
segundo: ITBI do mesmo ahenante pois s6 efetlvar-se-a uma cessdo de direitos reais no RI,
| respondendo o Municipio pelas conseqiiéncias da dupla tributagdo.. -

E comum no Brasil ocorrer casos de proprietario que usurpa facilmente dinheiro
de seus “clientes’ (consumidores), ‘vendendo’ seus iméveis através de contratos, criando
voluntariamente nesses contratos detalhes defeituosos (erro de area; erro de confrontagio;
‘esquecimento’ de ‘formalizar’ . LRP, Art. 167, I itens 18 e 20 - o loteamento ou a.
incorporagio) o que, seguhdo se consegue uma interpretacéo a partir da LRP, Art. 225, §2°,
tornaria esses contratos irregulares para efeito de Matricula no RI. ‘

Seo registmdor do RI, em vez de dar seguranga imediata aos negécios efetuados
(registrando-os no Livro 3, se nfo aceitos no Li\}ro. 2),. resolver se atentar apenas aos.
d?talhes- defeituosos acima, por vezes até contrariando determinagio do CC, Art.91,
instruindo (verbalmente ou nfo) os adquirentes a providenciarem que os contratos se- |
tornem com seus detalhes cqnformes aos registros existentes, haverd. sério risco desses

-adquirentes serem vitimas correndo sem rumo atras do golpista que sumiu.

Basta avériguar a quantidade -de. processos existentes nas Varas Civeis e
Criminais éontra esses ‘vendedores’ qﬁe antes da citagdo judicial, providenciam
tmnqullamente uma ahenag:ao oficial para cada imovel (como se estes estivessem sem
edificacfes em andamento, no caso de incorporagdes ndo registradas), através de escritura
registrada (que ndo pode ser impedida, ao faltar a publicidade do registro de algum titulo

‘ que denuncie a incorporéc;ﬁq ou loteaménto), ou através de garantia das dividas ou dos.
" financiamentos de suas construgdes.
| Enquanto os processos acumulam e atrapalham-se nos Foruns Civil e Cnmmal,
0s negocios correspbndentes a0os mesmos imoveis fruem facilmente no RI, pliblicitando
‘regularmente’ as provaveis fraudes contra credores e outras estratégias armadas pelos
‘vendedores’, as quais serdo julgadas posteriormente, podendo formar novas vitimas (os
: ultlmos adquirentes). | |
O proprietario do imé6vel deve ser 1mped1do de efetivar outras vendas definitivas
enquanto nfo esclarecidas as irregularidades do titulo defeituoso, o qual deve ser averbado
para forc;ar'd vendedor a efetivar a conclusdo de seus negocios pendentes. Assim, 0O
vendedor passara a agir com mais prudéncia em cada contrato de alienaéﬁo, melhorando a
seguranca. contra. a. produgﬁo macica de vitimas nas incorporagdes- imobili4rias,
principalmente. E justo que uma escritura, contrato ou pré-contratb feito irregularmente. por-
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iniciativa comprovada do verdadeiro propnetano do 1move1 seJa inscrito no Reglstro Pablico
para ter validade contra terceiros. Convém a: garantla da pubhmdade, autent101dade B
seguranga.e eficicia dos atos juridicos, que o imo6vel fique marcado pela averbagdo do. nus -
real do contrato, até que o proprietario solucioné o problema que causou.

- ' Desta maneira, seria salutar ao sistema, se cada Corregedoria Geral da Justica
constatasse viabilidade legal de instruir com déterminagﬁo a todos registradores no sentido-
de estes interpretarem a legislagio em favor do direito real do consumidor ou adquirehte ou
pretendente a aquisi¢@o, e nunca em favor dos estelionatarios que criam contratos de venda
intencionalmente defeituosos em determmados municipios, preparando para. o RI local
apontar os defeitos técnicos nos contratos das vitimas, mantendo-os sem pubhcnag:ao e
incentivando a opgdo pelos processos ordindrios que acumulam-se
' Esté certo que a venda definitiva ndo saia. sem que. os dados caracteristicos do
~ im6vel no contrato seja coincidente ao do registro. Mas convém a publicitagfio imediata até
que a falha seja sanada no titulo definitivo. N&o € justo que a publicidade seja. barrada até
que o culpado pela falha exerga estelionato | vendendo ‘direitinho’ (conformidade de
~ caracteristicas do terreno na Matricula) o imével para seu amigo, mesmo que tenha junto |
com o lote um prédio sobrando (em relagdo & Matricula) e sem registro deste, feito com o
dinheirb das vitimas menos esclarecidas. Afinal, segundo GAMA (1996, p. 172), o
Compromisso de Compra e Venda surgiu no ordeﬁamento juridico como um direito
pessoal, mas a lei elevou-o a direito real (Decreto-lei n. 58/37, Decreto n. 3.079/38), diante
dos grandes prejuizos ocasionados pela atitude do vendedor, que trocava o dinheiro do
adquirente por um direito a indenizagfio sem garantia real.

| O fato mais importante em relagio ao Registro Publico é que ele ¢ publico, serve -
- para uso de todos. Torna-se evidente a conveniéncia de que todos os atos juridicos (validos,
anuléveis ou nulos) relativos a direitos sobre iméveis sejam publicitados no RI para este -
cumprir com suas finalidades basicas, atendendd_ interesses de protegﬁoi aos atos ja
praticados e publicitando para o conhecimento dos futuros adquirentes.

Ha de se considerar o direito de publicidade e prioridade aos contratos relativos a

imoveis, apesar- dos defeitos_ do negdcio, havendo meios suficientes que permitam a
constatacdo de se conseguir identificar a qual imével se refere e se o negécio tem algum.
vinculo comprovado, comprometendo as atitudes ou atos dd proprietario. Tendo-se em
ilistavque o contrato diz respeito a direito futuro nio deferido (¢ provis()rio' até apresentagfo |
da escritura), o esclarecimento completo serd exigido por ocasifo do titulo definitivo.
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' O Art. 4° do Decreto-lei n. 4.657, de 4 de Setembro de 1942, determina que
“Quando a lei for omissa, ojuiidecidird o caso-de acordb' com a-analogia, os.co.§tumes e
os priﬁcijvios gerais.de direito” (BRASIL, 1999a, p. 1). | |

| O CC determina que: o

“Art. 44. Consideram-se imoveis para os efeitos legais: |

I - os direitos reais sobre imoveis ( .. ), e as agdes que O0s.
asseguram’”.(Portanto, uma agdio de protesto contra alienagiio de bens im6veis tem aqui
amparo legal para que seja averbada nas respectivas Matnculas) '

“Art. 59. Salvo disposicdo especial em contrdrio, a coisa acessoria segue a
principal”. (Apartamento segue a fragio ideal de terreno na incorporagéo néio formalizada).

“Art. 74, I - adquirem-se os direitos mediante ato do adquirente ( ... )"

“Art. 85. Nas declaragées de vontade se atenderd mais a sua intengdo que ao
sentzdo literal da linguagem”.

. “Art. 91. O erro na indicagdo da pessoa, ou coisa, a que se referir a declaragdo
~ de vontade, ndo viciard o ato, quandb, por seu contexto e pelas circunstdncias, se puder
identificar a coisa ou pessoa cogitada”. (Conclui-se que nfo se deve negar o registro ou
averbagdo de titulos que apresentam-se com defeitos na indicagfio de alienante ou adquirente
ou do proprio imé6vel, desde que estes sejam identificados. Prova disto € a propria existéncia
de informagGes ndo verdadeiras existentes em infimeras Matriculas de RI no pais, e cujos
dados carecem de retificagdes a serem efetuadas). _

“Art. 92. Os atos juridicos sdGo anuldveis por dolo, quando este fbr‘ a sua
causa”. (Cabe ao adquirente' a decisfio de anular ou ndo o ato, quando o vendedor esconde
-0 fatd de ndo ter formalizado o loteamento ou a incorporagéo - CC, Art. 94).

| “Art. 160. Ndo constituem atos ill’citqs: |
I - os praticados em legitima defesa ou no exercicio regular de um direito
reconhecido’. |
“ “Art. 1.518. Os bens do responsdvel pela ofensa ou violagdo do direito de
outrem ficam sujeitos a reparagdo do dano causado, e, se tiver mais de um autor a ofensa,
todos responderdo solidariamente pela reparagdo”. | *
A LRP determina que:
| “Art. 12. Nenhuma exigéncia fiscal, ou duvida, obstaré a apresentagdo de um:
titulo e o seu langamento no protocolo com o respectivo nimero de ordem; nos casos em

que. da precedéncia decorra j)rioridade. para o apresentante”. O lancamento adequado é no
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Livro n.° 1 - Protocolo, que d4 direito a levantamento de diivida, se o pedido de escrituragéio
for negado por justificativa do oficial (LRP, Art. 174, 175,Art.. 182 a 188 e Art. 198 a 207).

“Art. 28. Além dos casos expressamente consignados, os oficiais sdo civilmente
re.sponsdveis por todos os prejuizos qué, pessoalmente, ou pelos prepostos ou substitutos
que indicarem, causarem, por culpa ou dolo, aos interessados no registro”.

“Art. 217. O registro e a averbagdo poderc"ib' ser provbcados por qualquer
pessoa, incumbindo-lhe as despesas respectivas”. | |

Os atos reconhecidos em lei, relativos a direitos reais estfio deﬁnidos no Art. 5,
44; 81, 82,91, 114, 115, 129, 130 e 1451 do CC.’ O Contrato Particular de Compfa e
Venda deve ser ehtendido como -um Contrato -Partiéular de Promessa de Compra e Venda,
pois dependera da Escritura Pblica definitiva. Se: a- incorporagdo imobilidria ndo estiver:
registrada, o eventual registro- do. titulo aquisitivo- de- apartalhento garante de imediato o-
direito sobre a fragdo ideal de terreno, ficando a propriedade em comunhio, com prioridade
sobre: 0s registros posteriores na aquisi¢io do apartatnénto contratado, e se este nﬁo estiver:
' bem caracterizado, os fatos serdo esclarecidos posteriormente no titulo deﬁmtlvo _
O mesmo ocorre no caso de loteamento nao reglstrado quando o reglstro de ‘
- ‘eventual titulo aquisitivo de lote garante de imediato o direito sobre a fragfio ideal de-
terreno, ﬁcando apropnedade em comunh3o, com pnondade sobre os registros posteriores-
na. aquisigﬁd do lote, e:se este~hﬁo estiver bem caracterizado, os fatos serfo esclarecidos
- posteriormente no titulo definitivo.
. o Nestes.-césos-a— incorpbragﬁO, por- exemplo,. serd. registrada posteriormente, de:
acordo com os contratos j escriturados ou o registro do empreendimento sera encaminhado
simultaneamenté com as escrituras definitivas que esclarecerdo as alteragdes do negocio.
- Que. nfo seja entendido este. posicionamento como um incentivo - para registrarem-se
incorporag:(”)es imobiliarias apds efetuadas as vendas de futuros apartamentos. Isto. ja esta. |
: ocorr;endd, €0 agravante ¢ que muitos contratos prometendo essas vendas ndo. estdo
conseguindo entrar no RI para escrituragfio do destino (que a lei deve defender) dd imévél
ao empreendimento ali contido. A propoéta é que esses titulos sejam aceitos para.
escrituragdo imediata, impedindo qﬁe o incorporador venda o imével inteiro a pessoa
estranha, como se nunca. houvesse cbmprometido para. venda qualquer apartamento em
construgdo, sobre o imével com incorporagio existente. e ndo registrada. _

ALRP, através do Art. 172, autoriza amplamente o registro e a averbagio no RI

detodos titulos e atos ndo-proibidos em nossas leis, relativos a.iméveis. O fato é previsivel,
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uma vez que, de acordo com a LRP, Art. 127, pardgrafo unico, quaisquer titulos e-atos
relativos a iméveis ndo atribuidos ao RI, caberiam ao Registro de Titulos ¢ Documentos.. |
| Determina no Art. 169 que todos os atos enumerados no Art. 167 para registro
ou averbagdo no Rl sdo obrigatérios, mas niio redefine-ali quais outros atos.sfio permitidos.
O Art. 178 define quais dos atos obrigatorios serfio registrados no Livro n. 3. - Registro
Auxiliar. O Art. 176 determina que o Livro n..2 - Registro Geral, além de conter a-
Matricula, destina-se apenas ao registro ou averbagdo dos atos obrigatérios (do Art. 167)
ndo atribuidos (pelo Art. 178) ao Livro n. 3. |
Nota-se a segulr que enquanto os atos auxiliares ficam no Livro n. 3 (Art 178,
I - as minutas das convengdes de condominio), o Livro n. 2 é destinado aos atos mais.
definitivos (Art. 167,1, 17, onde restou as instituicdes de condominios e as incorporagdes).
O Art. 177 da LRP destina o Livro n.. 3-- Registro Auxiliar ao registro-dos atos
que, sendo atribuidos ao RI por disposi¢do legal, nfio digamt respeito diretamente a. imével
matriculado. Conclui-se que os titulos considerados irregulares para fins de' Matricula;. se.
- forem impedidos. de: reglstro ou averbag:ao diretamente: no- Livro n.. 2, poderdior ser |
registrados no Livro n. 3 em seu inteiro teor a requenmento dos. interessados, de: acordo
. comdetemnnag:ao daLRP, Art. 178, VIL
O Art. 178, 1 da LRP, aotzatarsobreaemlssaodedebennnes delxabem
esclarecido que o registro no Livro n. 3, sera efetivado-sem: prejuizo do registro eventual e
definitivo, na Matricula: do- imével, de certos atosgrelatii/os ao registro no Livro n. 3,
firmando-se pela ordem do registro a prioridade. De maneira semelhante, nos itens II - VII
do mesmo artigo, detefrhjnam novamente que. o registro no Livro n. 3 sera efetivado sem:
prejuizo do ato ~no Livron. 2. ‘ |
| Seguindo-se esta linha de raciocinio, quandb um titulo referir-se a caracteristicas
de. um apartamento, enquanto na Matricula consta ainda.terreno urbano sem edificacéo, o
oficial poderd entender e considerar irregular o apartamento novo, para efeito de Matricula,
viabilizando seu registro apenas no- Livro n. 3. Mas pode ocorrer de:o Oficial do RI
constatar coincidéncia nas descricbes da caracterizagdo do lote e de aceitar o registro do
titulo no Livro n. 2 como se referindo apenas a alienagfo de frag8o ideal do terreno que ali
consta, nio se abrindo Matricula do apartamento até: que o empreendimento .seja
fonnalizado na vigéncia. da LRP, uma vez que a aquisicdo fica provisoriamente em
~ comunhfio. Mas convém: também o registro no Livro n. 3 em inteiro teor; para obter-se
prioridade e publicidade: queesclarega a todos a definigdo do apartamento negociado.

/
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Todavia, a citagfio de apartamento, no titulo do terreno que consta na Matricula
como vazio, implica em dentncia ou declaragio ou prova de que os direitos do alienante-
sobre o imdvel foram modificados pela destinagdio do lote & futura edificagdo, o que
caracteriza que o titulo deve ser imediatamente- averbado (se nfo aceito o seu registro),
uma vez que averbagdo € a escrituragdo adequada para dar entrada de modificagdo sobre os
direitos registrados no RL. |
| O mesmo deve ocorrer quando um titulo referir-se a caracteristicas de lote,
enquanto na Matricula consta ainda chécara nfio loteada. O oficial podera entender e
considerar irregular o lote, para efeito de Matricula, viabilizahdo o registro apenas no Livro
n. 3. Mas pode ocorrer de o Oficial do RI constatar coincidéncia nas descri¢des da
' caracteﬁz_agﬁo-da chicara e de aceitar a escrituragdo no Livro n. 2.como referindo-se apenas
" a alienacdo de fracfo ideal do terreno que ali consta, ndo se abrindo Matricula do lote até
'que o loteamento seja. formalizado na vigéncia da LRP, uma vez que a aqui'sigéo fica.
provisoriamente em comunhio. Mas convém também o registro no Livro n. 3  em inteiro
teor; para obter-se prioridade e publicidade que esclareca a defini¢fio do lote negociado.

A irregularidade  constatada deverd ser comunicada pelb Oficial do- RI a
.prefeitur.a local, denunciando a existéncia de referéncia a parcelamento nio autorizado pela.
municipalidade, 0 que caracteriza desmembramento (parcelamento sem abertura de ruas)
irregular ou.a-presenca de loteamento (parcelamento com abertura de rués) irregular nessa.
drea. Assim, a prefeitura providenciara para que a situa¢do seja regulanzada. | |

Parece razoavel que o registrador aceite a escrituragdo de: contratos cuj'és |
caracteristicas do lote no titulo ou indicagio do promitente vendedor néio sejam coincidentes
com as informaqc”)es existentes no registro anterior; tomando-se-em consideragdo apenas os
' casos previstos no Art 91 do CC, cuyja. deter‘minaqéoﬁ ndo pode ser cqntrariada.pela LRP. A

propria LRP, Art. 225, § 2° considera esse titulo irregulaf. apenas para efeito de abertura da
Matricula do imével, .e ndo irregular para escrituragdo na Matricula existente.

7 E muito comum, no caso de incorporagio de edificio de apartamentos, que o
incorpbrador contrate com o proprietario (nome no RI) do lote; uma permuta desse lote por
futuras areas de apartamento a serem construidas no proprio terreno. Neste. Caso, 0
proprietério autorizou ao incorporador a constru¢do do edificio para venda. em unidades
autdnomas, uma vezqué a propria permuta caracteriza a primeira promessa de alienaggo.
Segundo constata-se em PEREIRA (1985, p. 412) essa autorizagio deveria ser publica (Lei
n.4.591, de 16 de dezembro de 1964, Art. 30, § 1°). :
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Ocorre que muitas vezes- proprietario ‘esquece’ de outorgar por meio de
instrumento publico esse mandato. Observa-se que € muito comum no Brasil o incbrporador
também ‘esquecer’ de registrar a incorporagdo junto ao RI, antes de efetuar outras
alienacbes de fracdes ideais (ou de futuros apartamentos). Segundo PEREIRA. (1985, p..
429), o Decreto n. 55.815, de-8 de marco de 1965, Art. 1°, obriga os incorporadores a.
registrar a incorporago, antes de anunciar a venda. ’ ‘

‘ - No caso do incorporador do empreendimento acima prometer venda de futuro
apartamento, cuja incorporagdo ainda ndo esta registrada e cujo lote ainda encontra-se na.
; Matricula em nome do proprietério que recebera futuro apartamento em troca, pode ocorrer
do registrador negar-se (verbalmente ou. por escrito) & escrituracéio do contrato dessa venda.
Esta ndio aceitagdo a escriturag@io do titulo deve-se & necessidade de respcito ao principio da.
continuidade entre: os dados escrit_uradoé, uma . vez que o promitente vendedor
(incorporador) ndo consta na Matricula como proprietéi'io (que é quem pode vender).

‘ No entanto, segundo constata-se em PEREIRA (1985, p. 411-412), a Lei n.
| 4.591, Art: 29 e seu Paragrafo Gnico determina que deve-se pmumir a vinculagdo entre a:
alienagio das fragdes do terreno e o negdcio de constm{:ﬁo se, a0 ser contratada a promessa. |
de venda, o projeto de construcdo j& houver sido aprovado. Assim, o registrador estaria
autorizado a. averbar o titulo, desde que ele receba uma prova da existéncia do projeto
aprovado (certiddo da prefeitura,. por exemplo), e: desde que- mencione: este fato na.
Matricula (seria efetuar o registro exigido pela LRP, Att. 195, cujo titulo no caso é o

projeto aprovado).. Os fatos seriam ent3o melhor esclarecidos posteriorrnehte;na primeira. '

oportunidade, por ocasido do‘registro do titulo definitivo (escritura) ou por ocasido do o

registro da incorporagdo. Assim estard o RI cumprindo sua fungfo de publicitar os atos,.
: protegendo ainda os interesses do promitente comprador de futuro aﬁirtamento.

Neste caso o proprietario apareceu indiretamente no negdcio (através do projeto
de construgdo aprovado, que deve presumir existéncia de autorizagio do. proprietério ao
incorporador. junto a pmfem. uma vez que esta sO pode agir dentro da legalidade). A
averbagio podera igualmente ser efetuada se o interessado (promitente comprador de
apartamento) comprovar o vinculo entre o proprietario (nome no RI) e: o alienante
(incorporador), através da apresentacio de procuragdo bou de outro contrato ou.documentov
antes nfo existentes no RI, cuja prova sera entdo também escriturada, juntamente com o
titulo de aquisi¢fo do futuro apartamento. |
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5.2 Cada Imével tem Matricula 'Pr()pria

Segundo constata-se na LRP, cabe ao RI o registro e a averbagio dos titulos ou.
atos que digam respeito a direitos reais sobre iméveis reconhecidos em lei, para efetivé-los e
para sua validade em relagfio a terceiros (Art. 172). Evidentemente, para dar aﬁtenticidadé,
seguranga e eficacia aos titulos ou atos juridicos sujeitos aos Registros Publicos (Art. 1°), se
faz necessario relacionar os titulos ou atos. juridicos aos iméveis a. que correspondem.
Assim, cada im6vel tem Matricula prépria (e nio registro), aberta mediante escrituragfo no
Livro n..2 do RI, onde 0 imével é identificado mediante indica¢do de suas caracteristicas e
confrontagdes, localizagdo, area e logradouro e nimero, e sua designacio cadastral (Art.
'176), que é sua Inscricdo Imobilidria.

A Matricula é aberta medlante elementos do titulo apresentado e do registro

anterior a Matricula, cujo n. deve ser mencionado em cada tftulo (Art. 196, 222, 223 e:228). -
No alto da face de cada.folha de Matricula sera. lancada a indicagdo do imdvel com suas.

- caracteristicas, e no restante € no verso,. serdo lancados cronologicamente em forma- ©

narrativa, os registros e averbagdes dos atos pertinentes ao imovel matriculado (Art. 231,.1)..

As partes deverdo indicar nos titulos e atos juridicos, com precisfio e médiante.
Certiddo do CI, os caracteristicos, as confrontagdes e as localizagdes dos iméveis e; ainda,.
se o terreno fica do lado par ou. fmpar do logradouro, em que quadra. e a:que distincia
métrica fica da edlﬁcag:ao ou da esquina mais proxima. (Art. 225, caput e:§ 1°. Torna-se
evidente que quando a caractenzag:ao do imével no registro’ anterior nio com01d1r com a
caracterizagio caractenstlca do imdvel no titulo, este sera. considerado n'regular (ha-
| problema de continuidade) para efeito de Matricula (Art. 225, § 2°), até que’ o registro
anterior seja retificado (Art. 212, 213 e 216).

“Deverd o Oficial confrontar os dados de identificagdo constantes do titulo - -
exibido, com os inseridos no registro, para verificar se foi obedecido o principio da
continuidade ( ... ). Discrepando os dados de identificagdo do imével indicados no titulo e.
os constantes do registro anterior, considerar-se-d violado o principio da continuidade. O
* titulo serd tido por irregular tendo impedido o seu ingresso no RI” (SWENSSON, 1991, p.
64). Mas o erro na indicagdo da pessoa ou do imével nfo autorizard o Oficial a negar a.

escrituracio se ele identifica-los pelo contexto e circunsténcias (CC, Art. 91).
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No capitulo 16 - Oficio de Registro de Iméveis, Segfo 4 - Matricula, Registro e-
Averbagdo, do Cddigo de Normas, a Corregedoria Geral da Justica do Parand determina
que: | »
16.4.2.1 - “Para efeito de Matricula, entende-se por ‘caracteristicas do imével’
apenas suas indicagdes identificadoras, medidas e drea, no caso de urbano”..

16.4.2.2 - “Ndo deverdo ser conmsiderados irregulares os titulos que supram
omissdes de nomes de confrontantes; contidas em registros anteriores, ou:
atualizem os nomes mencionados naqueles registros, bem como aqueles que
ndo tenham a descrig¢do do imovel, desde que esfe Jjd esteja matriculado, com
observancia dos requisitos exigidos péla LRP(...) d

16.4.2.3 - “Entehde-se por atualizagdo de nomes de confrontantes, a referéncia: ‘

expressa aos anteriores e aos que os substituirem.”. _

16.4.2.4 - “4 mengdo dos nomes dos confrontantes, a que alude o sub-item

16.4.2.2 poderd ser substituida. pela referéncia aos prédios ou imoveis
confinantes que estiverem perfeitamente idénnﬁbadosfmediante indicagdo de:
| logradouro e nimero ou indicagdo vcadastn'z |
16.4.2.5 - “Consideram-se elementos individualizadores do imével:
I - a indicagdo do numero do lote na plantd, do ‘I(‘)gradauro, da localizagdo,
do respectivo nimero predial e da inscri¢do no cadastro municipal, quando
urbano;' | ‘ ‘
II - a indicag[id cadastral no- INCR4; a indicagdo de quilometro de
sinalizagdo quando fronteirigos a estrada sinalizada e a denominagdo, se
houver; quando rural.” - | ‘
16.4.2.6 - “No caso de terreno urbano nio edificado, a individualizagdo serd.
feita, também; pela indicag@o do lado, par ou.impar; do logradouro, da
quadras de localiza¢do e da distancia métrica da edificagdo ou esquina mais
proxima”. o

16.43 - “Nos casos de fusdo de Matricula: ou de unificagdo de imoveis,
previstos na LRP, deverdo os dficiais proceder a verificagdo das
caracteristicas, confrontagdes, localiza¢do e individualizagdo de cada um-
dos imoveis integrantes da uniﬁ’cagdo ou das Matriculas fundidas, a fim de
evitar que, a pretexto de unificacdo ou fusdo, sejam felitas retificagdes sem a

- observdncia do procedimento estabelecido na.citada lei”.

/



66

16.4.4 - “No desmembramento ou divisdo de imdvel, serd aberta Matricula
para cada uma das partes resultantes, e, em cada Matricula; serd registrado
é titulo da divisdo. Na origindria sera averbado o encerramento, com a
transferéncia dos dnus existentes”.

164.5 - “-Na rettﬁcag:(fo das divisas e confrontagdes nova  Matricula serd
aberta, encerrando-se a anterior, com a averbag¢do dos onus existentes”
(CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DO PARANA,
1977, p. 169).

| O item 16.4.5 acima estd conforme com a LRP, Art. 231, I (a Matncula serd
lancada no alto de cada folha), Art. 213, § 1° (a retificagdo serd feita mediante despacho
judicial, salvo no caso de erro evidente) e Art. 233, I (a Matricula serd cancelada por decisdo
Jjudicial). Assim;, a retificacdo € averbada na Matricula, mostrando- dados corretos e
indicando cancelamento dos dados correspondentes que: encontram-se no alto da folha |
(contrariahdo- o disposto no Art. 231, I). Encerra-se entfio a Matricula cancelada em.
consequencxa da reuﬁcaz;ao indicando-se nesta o n. da Matricula que ¢ aberta com os dados

7 corretos do imével, por ocasifio do préximo registro ou averbagdo.

No Provimento n. 2/75, emitido pelos Juxzes de- Direito da 1* e 2* Varas de
Registros Publicos.de Sao Paulo em novembro de 1975, constata-se as seguintes instrugdes:

§3° (do Art. 13) “Se pof qualquer motivo, do titulo e da certiddo ou do registro
anterior -ndo. constarem os elementos indispensdveis & Matricula (v.g. se o imovel estd do
lado impar, distdncia da ésquina mais proxima, etc.) podérdo os interessados completad-los |
exclusivamente com documentos. oficiais (v.g. certiddo da Prefeitura Municipql etc)”.

§ 1° (do Art. 14) “4lém dessa verificagdo s6 poderd ser feita a fusdo de imovel
quando o requerimento for instruido de documento expedido péla Prefeitura Municipal ou
pelo INCRA que a autorize, conforme se trate de imével urbano ou rural,
feSpectivamente ”. O mesmo Provimento determina ainda que:

CArt. 42 - “Sempre que o registro pretendido ndo possa ser feito, segundo o
_entendimento do Sr: Escrivio e o requerente ndo se conformar com a solug¢do dada pelo
Cartério, devera ser suscitada duvida (Lei 6. 015/73, Art. 293), anotando-se o enderego do
interessado para os fins do Art. 198, n. Ill da mesma Lei” (BALBINO FILHO, 1976, p.‘
365:371). ‘
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5.3 Principios do Registro de Imoveis

AIguns autores estudam o RI através dos principios que o regem em cada pais.
“Os principios ndo sdo sendo enunciados das normas que os sistemas ddotam., Muitos dos
principios do Registro de Iméveis sdo, pode-se dizer, universais. Por outro lado,
considerando que cada norma, cada particularidade do sistema. pode ser convertida num
enunciado, o mimero de princtpiosv a estudar varia com a proﬁmdidade do estudo”
(ORLANDI NETO, 1999, p. 55). _ |
- Estd justificado, portanto, a: divulgagdo de Vérioé principios distintos, os quais
| _ foram assimilados ao longo do téxnpo pelos registradores que-os adotaram em todo o pais |
para orienta¢do abrangente sobre suas atividades, muitas vezes extrapolando a»inﬂuéncia dos
principios para além-dos limites previstos na norma que o originou. O Brasil ainda nfio tem
dominio na administragfo e controle fundiério, apresenta-se: ainda com as terras em fase de
ocupacio em algumas regides, e possui normas agrarias relativamente recentes, sem
tradi¢iio e elaboradas soba inﬂiiéncié de diversos paises. |
Torna-se perigoso ao sistema envolvido, que os procedimentos nos RI do Brasil
sejam orientados por alguns principios: elaborados com base em‘enunciados_especiﬁcos
: (certbs Art de uma Lei) das normas, uma vez que nossa legislagdo € extensa, sofreu
influéncia de diferentes povos, e ainda.nfio estd completamente entendida. O registrador, a0
. exercer seu. poder fiscalizador, deve aplicar com cautela os principios que: adotou, ao
determinar a desqualificagfio de um titulo, impedindo o seu ingresso no RI. .
Deve-se tomar cuidado ao estender um principio sbbre todés as normas, como se:
a legislziq:ﬁo brasileira fosse simpléfia e rigida, sem a dinAmica moderna de adaptacio para os
casos e as condiéﬁes peculiares de nossa nag:ﬁo Os principios-devem: substitliii' apenas a:
lacuna. da lei: “José Maria Chico Y Ortiz adverte que 0s principios tém fungdes
relevantes, porque informam e ddo sentido as normas legais; orientam a fungdo
interpretativa e sdo fontes do Direito, na lacuna da lei (Seguridad Juridica y Revision
Critica de los Principios Hipotecarios, Ed. Ma'_rcial Pons, Madrid, 1994, p. 18)”
(ORLANDI NETO, 1999, p. 55). ' |
Todos enunciados das normas (principios possiveis) devem ser-analisados.em
conjunto, procurando-se legalidade para aceitar de algum modo o ingresso de cada: titulo
para escrituragdo (registro ou averbagio) no RI’ fornecendo a seguranga juridica imediata.

para todos negdcios ji realizados, uma. vez que o ato deve representar- a: vontade do
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proprietério. O principio da seguranga juridica € a propria razio de existéncia do RI, o
que justifica que esse principio domine sobre tddos os outros, sem ser deixado de lado:
“Ricardo Dip lembra a possibilidade de, num unico principio, o da seguranga
Jjuridica;, reunirem-se todos os demais através dos quais o sistema da publicidade
imobilidria, com vantagem, costuma ser estudado (Sobre a Qualificagdo no Registro de
Imoveis, trabalho apresentado no XVIII Encontro dos Oficiais de Registro de Iméveis do
Brasil, 1991, p. 18)” (ORLANDI NETO, 1999, p. 55). .
“Ougamos o douto FRANCISCO BERTINO DE ALMEIDA PRADO: ‘( w )€
preciso, priméiramente, lembrarmos, embora de maneira. sucinta, .d'ois dos prina’pios»'
cardiais: da: transcrigdo, como sejam a publicidade e a: especialidade’” (BALBINO
FILHO, 1976, p. 21). s
| O principio: da publicidade “é a alma. dos Registros Publicos. E- a
oportunidade que o legislador quer dar ab povo de cbnhecer tudo o que-' lhe interessa a.
- respeito de determinados atos. Deixa-o a par de todo o movimento de pessoas e bens”
(BALBINOFILHO, 1976,p.25). |

“No quadro-sistemdtico da:Lei 6.015 a publicidade consiste num registro cujo
conhecimento fica a disposigdo dos interessados que séo todas‘as pessoas do mundo, posto
que o ordenamento ndo exclui qualquer delas, nem impde pré-requisito de qualquer ordem:
para assegurar acesso a informagﬁo constante do regfstro imobiliario” CENEVIVA,,
1979; p. 70). A LRP determina em seu Art. 16 e I7‘lque qualquer interessado receberd as
informagGes, bem como a ceftidﬁo do RI que requerer, sem informar ao oficial ou ao
funcionério o motivo ou o interesse do pedido.

A LRP determina em seu Art. 19 que “4 certiddo serd lavrada em inteiro teor,
em re&umo, ou em relatorio, confomie quesitos, e devidamente auter;ﬁcada pelo oficial ou
seus substitutos legais, ndo podendo ser retardada mais de cinco dias”.

- O principio da. especialidade surgiu em fun¢fio dos direitos reais de garantia

(CC, Art 761). “Dos direitos reais de garantia, o prihcr]uio da espécialidade foi
transportado, por obra da doutrina, para o Registro de Imoveis. A observancia de uma
série de exigéncias da Lei de Registros Publicos passou a ser vista como desdobramento

~ do principio da especialidade. As especificagbes da coisa. passaram a ser exigidas em
todos ato& do registro, como forma de definir de forma exclusiva o objeto dos direitos e _‘
6nus reais. E a necessidade dos elementos caracterizadores de cada direito, de cada 6nusl

de suas condigdes a prazo, quando existentes, também faz parte deste principio ( ... ) O art.
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176 da Lei n. 6.01 3/73 é a expressdo do principio da especialidade” (ORLANDI NETO,
1999, p. 65-66). - o | |
Ao se aplicar o principio da especialidade, muitos titulos sio desqualiﬁcados
pelos registradores. A falta de escriturago imediata desses titulos, podem originar processos
contenciosos que tramitam no poder judicidrio, parte dos quais seriam evitados, ao se impor
certos limites na aplica¢@io da especialidade:
_ Deve-se lembrar, por exemplo, que o CC, Art. 91 determina que o negdcio (ato)
continua legal, se' o erro na indicacdo ndo impedir que a coisa ou pessoa cogitada seja
identificada. Portanto, neste caso a desqualificacdio seria ilegal, visto que essa norma
considera o principio da especmhdade respeltado se a pessoa ou coisa esta 1dent1ﬁcada. 0
fato € normal, visto que erros de pouca importincia podem ser corrigidos postenormcnte
| Caso contrério, se nao fosse permitido aos titulos: entrarem com erros: no R, estes
possuiriam apenas informagdes. perfeitas, e a: lei’ ndo posSuiria diversos énunciados
prevendo suas retificagdes.. E evidente que convém evitar o ingresso de erros no RI. Mas.
este pfinéipio nfio pode descartar o principio da seguranga juridica dos negocios, verdadeiro
" motivo da existéncia do RI. | ‘

Ao qualificar negativamente a escrituragdo de um titulo, o oficial deve indicar o
motivo por escrito € a exigéncia a ser satisfeita, incentivando a: declaragfio de divida no
interesse do apresentante (LRP, Art. 198-207), possibilitando solug:ao administrativa através
do juiz e do Ministério Piblico, mediante despacho administrativo do judicirio.

Também é bom lembm;' que os registros ¢ averbagdes: previstos no Livro n. 2
(LRP, Art. 1671 ¢ II), nfo limitam as averbagdes na Matricula, previstas também na LRP,
_ Art. 246, cuja norma determina a averbagfio de quaisquer ocorréncias que, por qualquer
modo, alterem o registro. Assnn, convém que um contrato de promessa de futuro
apartamentd seja averbado na Matricula do lote que nfo apresenta _registro da incorporacdo
imobilidria, pois trata-se de um titulo (ocorréncia) que prova a alteragdo nos direitos do
registro anterior (lote vazio). Sobre esse principio, ver também na:p. 14 deste trabalho.

O principio da continuidade € exigido pela LRP, Art. 195 e 237, que determina
que “Ndo hd saltos no encadeamento dos direitos e 5nus reais. Ndo hd interrupgﬁées. “
Explica-se assim: porque a continuidade recebe os nomes de trato sucessivo, trato
continuo, prévia 'inscrig:do, inscri¢@o prévia do prejudicado pelo registro, ou registro do
titulo anterior: § O Cédigo do Registro Predial de Portugal, o art 13, I, que trata do

principio do trato sucessivo, impde: “O negdcio- pelo qual se transmitam- direitos, ou.
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contraiam encargos sobre bens imoveis nio pode ser admitido a registro definitivo sem
que os direitos transmitidos ou os bens onerados se encontrem definitivamente: inscritos
a JSavor do transmitente ou de quem o0s onera’” (ORLANDI NETO, 1999, p. 56).

* Tanto na legislagio de Portugal quanto na do Brasil, a norma nio proibe a
escrituragio prowsona de titulo nfio outorgado pelo proprietario dos direitos na Matricula.
Essas legislages admitem a possibilidade de existéncia de titulo intermediario sem registro,,
~ tanto € que na LRP, Art. 237, a norma impbe que nfio havera registro- (portanto ndio proibe

a averbagdo, prevista em seu Art. 246) que dependa. da apresentagdio de-titulo anterior:
Efetuada a averbagfio, esta escrituragfio permanéceré provisoria até Que o principio da
“continuidade seja atendido em definitivo. A necessidade do titulo anterior; o quai o ‘oﬁ'cial |
esta-obrigado a exigir por determinacio daLRP; Art. 195, certamente serd atendida por

ocasifio do registro previsto no Art. 237 (sendo, 0 Art. 237 seria redundéncia do Art. 195).
Confifmando a interpretagiio acima, segundo constata-se em PEREIRA (1985, p.
411-412), a Lei n. 4.591, Art. 29 e seu Paragrafo unico determina que.deve-sépmumir a
vinculacdo entre a alienagdo das fragdes do terreno e: 0 negdcio de construg:ﬁb se; a0 ser
contratada a promessa de venda, o projeto de construgio ja houver sido aprovado,“
respondendo o alienante como incorporadqr. Infelizmente- muitos estendem o princ_:ibio- da
continuidade dos registros as averbagdes, mantendo titulos de venda fora do RI, permitindo-
" maior margem de tempo a ocorréncia das conhecidas vendas duplas. Se a.averbagdo for.
efetuada, o tltimo adquirente possuird a devida segurang:a Jundlca (pnondade provisdria),
ate que tudo seja esclarecido, quando essa escnturag:ao ser4 cancelada ou ficara definitiva.
“Importante consequencza da ado¢do do principio da continuidade foi a-
atragdo para o Registro de Imdveis de tztulos deixados de fora pelo Cédigo Civil, como os
relativos aos modos origindrios de aquisig:[io da propriedade — acess@o e usucapido — e os
de transmissdo causa mortis” (ORLANDI NETO, 1999, p. 58-59). Esses direitos sdo
adquiridos sem depender da escrituragdo ‘dos titulos, mas essa escrituragio se. torna.
nece’sséria para que as alienacdes posteriores sejam definitivas. Note-se ainda: que a LRP,
Art. 195 e 237 versa sobre atos, mas o RI costuma exigir a continuidade também aos ﬁltos; |
Segundo ORLANDI NETO (1999; p. 59-69) a eficicia do- registro é
constitutiva (a oneracdo ou transmissdo s6 surge com a escrituraq:ﬁd do titulo) para.os atos
de oneragdo dos direitos reais e. para as transmissdes inter: vivos. A eficicia do registro €

_ declaratéria nos casos da aquisicio do direito de propriedade ocorrer mdependente de seu.

registro (acessao, usucapido e causa mortis). Como nosso registro adota a. f& pubhca

/
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relativa (admite -prova em contrario), dizemos que vale o principio da presungio, isto €,
presume-se que os direitos pertencem a pessoa em nome de quem estfo escriturados.

| Na mesma ordem de apresentagdo do titulo no RI, ¢ langado no protocolo-um n.
de prenotagio ou protocolizagdo. Segundo d principio da prioridade, a preferéncia de um
direito sobre outro ocorre para a prenotagiio que possuir 0 1. mais baixo (LRP, Art. 186).

O principio da legalidade determina cjue “Avalidade da inscricdo depende da:
validade do negocio juridico que lhe dd origem: e da Saculdade de disposicao do
alienante” (CARVALHO, 19—, p. 249 apud ORLANDI NETO, 1999, p. 73).

' Segundo CENEVIVA (1979, p. 7-8), o principio da tipicidade estd em relevo
no Art. 172 da LRP, que atribui aos oficios a ﬁmq,éoescnturar “direitos reais sobre iméveis
'recohhecidos em.lei”. Ainda afirma que “o art. 167 define os atos relativos a imoveis, |
‘registrdveis ou averbdveis, atos que, pbrtdnto,, crram, transformam,  extinguem' ou. »
declard;n direitos reais” (p. T), mas ndo cita o Art: 246 da LRP auforizando que “Além dos
casos expressamente indicados no item 1I do artigo- 167, serd@o averbadas na matricula as
sub-rogagdes e outras ocorréncias que, por qualquer-modo; alterem o registro”.

Assim, para respextar o principio da tipicidade',,.o registrador deve aceitar para
averbagdo na Matricula quaisquer ocorréncias que, pqr‘_quaiquer modo, alterem o régistro.
Assim agindo, o registrador respeita o Art. 172 e 0 Art.167, mas também e principalmente o
Art. 246, de modo a atender os negdcios e interesses dos adquirenteé,, quanto ao respeito do
principio da seguranga juridica. Convém inclusive:que'-o,illteress;ado,.ao receber a:recusa.de:
seu titulo a registro, seja. convidado a aceitar uma.averbagdo. desse titulo, sempre: no
interesse em se atender- aos melhores prinél'pios.v Isto vem a. direcionar para: 0 campo-
adminislrativo, 0S processos que seriam contenciosos, com dupla vantagem: agiliza.o poder
judicidrio ao reduzir a. quantidade dos proceSsbs que tem solugfio demorada (litigiosos), e
incrementa os negocios do registrador. Estes beneficiam os interessados, na preservagio de-
seus direitos, bem como a arrecadagdo do RI, .fortalfecendo-d; E evidente que todo o setor
cresce, aumentando o nivél de negécios, devido a melhora na seguranq,a imobiliaria. - |

| Segundo CENEVIVA (1979, p.6), o fitular do direito real tem disposi¢do total
da coisa, devido ao principio do absolutismo, que levéu. a uma defesa indiscriminada da.
propriedade. Esse poder-esta reduzindo, devido ao realceaos fins sociais da.propriedade..

Conclui-se que os prinﬁpios ndo sfo .completamente rigidos, conforme. alguns
podem 1mag1nar Ao contréxid, sdo realcados ou minoradosao longo do tempo, adaptando-
se a dindmica deinudangas da legislacfio e da sua interpretagdo nas diferentes épocas.

’
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5.4- A Necessidade do Indicador Real (Livro n. 4) e do Indicador Pessoal (Livro n. 5)

Inicialmente € bom lembrar que costuma-se identificar cada lote pertencente ao
| perimetro urbano por seu d, acompanhado pelo n. da sua quadra e nome do loteamento-a
que pertence, dispensando-se este se 0 n. da quadra ¢ tnico na cidade. |
O.n. da Inscri¢iio Imobilidria acessa as ﬁlfonnax;ﬁes de cada,lbt.ev no CI. Mas no
RI cada lote tem seu n. individual de-Matﬁculé, na qual caracteriza-se o lote € 0s registros e
averbagdes dos direitos sobre sua propriedade: Essas Matriculas sdo abertas e numeradas
. obedecendo-se apenas ao nimero 'de ordem do primeiro registro na vigéncia da LRP:
Haveria. “grande dificuldade em localizar-se a matricula ou registro de
determinado imoével, sem que se dispusesse do- respectivo niimero de ordem, casb ndo
houvesse o legislador previsto, na' LRP, mecanismos que facilita;ssem tal localizagdo 7
- (SWENSSON, 1991, p. 189).
O Livro obrigatério denominado Indicador Real é uma. espécie de indice: que
localiza o n. da Matricula, contendo os registros e as averbagdes de cada. imovel, a partlr de:
seu enderego (ruaen. dacasaoun. de Lote e Quadra)

» ALRP, Art. 179 afirma que “O Livro n. 4.- Indicador Real - serd o reposztorzorv
de todos os imdveis que figurarem nos demais livros devendo conter sua identificagdo, -

referéncia aos mimeros de ordem dos outros lzvros e anota(:oes necessdrias”

QuandooRIpossulorgamzadooleron.4 asbuscasparaselocahzaras
Matriculas a. partlr do n. dos lotes de cada quadra sfio rapidas, v1a_b1hzando a entrega >
imediata das certiddes solicitadas (preferencialmente. de. inteiro teor, a partir de fotocdpia.da.
Matricula). Os negécios imobilidrios fluem mais ”rapidamente e cada interessado em -
certiddes é atendido apenas uma vez (faz o requerimento é leva as certiddes no ato),
facilitando e desburocratizando os procedimentos internos do RI. |

Mas pard facilitar o acesso dos interessados as informagdes contidas no RI, o
legislador previu ainda o Indicador Pessoal, também o_tnigatério, cujo _livro facilita. a.
localizagdo das Matrl’cillas, registros e averbagdes relacionadas ao no;ne de cada péssoa:. |

O Livro n. 5 geralmente € organizado dispondo-se alfabeticamente todas fichas,.
cada. uma cqntendo o nome de uma pessoa. Além do nome, langani-se “no Indicador
Pessoal os mimeros de ordem das matriculas, registros ou averbagdes em qué figurar-a-

pessoa ali indicada, como interessada. Haverd.apenas uma indica¢do por-pessoa e- nesta.
) /



73

serdo relacionados todos os atos registrdrios em que for ela.interessada. Tais anotagdes

sdo feitas a medida que tais atos forem sendo praticados” (SWENSSON, 1991, p. 195).

A LRP, Art. 180, determma que “O Livro n. 5 - Indicador Pessoal. - dividido
alfabeticamente, serd repositorio dos nomes de todas as pessoas que; individual ou.
coletivamente, ativa ou passivamente, direta. ou indiretamente, figurarem nos. demais

livros, fazendo-se referéncia aos respectivos niimeros de ordem.

Pardgrafo umico. Se ndo for utilizado o sistema de fichas, o Livro n. 5 conterd,
ainda, o mimero de ordem de cada letra do alfabeto, que seguird, indefinidamente, nos
livros da mesma espécie. Os dficiais poderdo adotar, para awxiliar as buscas, um livro-

indice ou fichas em ordem alfabética”.

“O Indicador Pessoal se constitui, pbrtanto,’ numa relagdo; num rol,. numa lista
das pessoas cujos nomes constem dos demais livros ( ... ). Ndo impérta a que titulo figure a: -
pessoa na matricula, registro ou. averbagdo. Basta. que seja'direta ou. indiretamente
interessada em' direito real. imobilidrio, pessoa fisica ou juridica;. capaz' ou incapaz”
(SWENSSON, 1991, p. 194). . o o

“Quando vdrias pessoas, ém conjunto, | ﬁguraremm' de um-dos lados ddrrelag:ﬁo :
Jjuridica levada a registro, cada uma delas terd seu nome inserido no indicador péssoal.‘:
Quando do negdcio juridico resulte indireta referéncia a;‘alguém; este serd mencionado
Jjuntamente com a indicagdo do numero de ordem,"Ade‘ modo a tornar possivel a pronta

’ localizagdo e a segura cértzﬁ‘cacdb do ato ao qual se‘'refira’’ (CENEVIVA,. 1997, p. 344).

" O interessado deve. fornecer o enderego do imével (n. do lote e da quadra, por '
exemplo), para o registrador- localizar a Matricula-com auxilio do Indicador: Real, livro
obrigatério ao RI (LRP, Art. 173 e 179). Se esse Livro n. 4-for inexistente, tenta-se a busca
a partir do n. de Matricula do imével vizinho, se conhecida. O objetivo consiste.em localizar-
um titulo anterior e mais antigo, no qual ha possibilidadé de localizar uma area maior- e:
anterior a0s parcelamentos, quaﬂdo os dois lotes teriam a origem na: mesma. Matricula ou
Transcricdo. Localizada essa area maior de origem, os desmembramentos escriturados
indicam o n. da Matricula de cada paréelamento efetua&o, e.um destes serd o procurado.

Uma vez ndo localizada a Matricula do imével através das buscas no Livro n. 4, e
também através das dreas de origem, restam as buscas através do Livro n. 5 — Indicador
Pessoal, avpartir:do nome do proprietario. Se esse-nome. também ndo ¢ conhecido, as buscas

ficam inviaveis através do RI, e resta. ao interessado ir-na. preféitura,. onde indicara nos
/
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.mapas o lote de interesse. O CI indicard o nome do ultimo adquirente, que podera ou néo
ser o proprietério (nome no RI) atual, dependendo se aquele ja registrou seu titulo.

Estas dificuldades sio demonstradas na dissertacfio de mestrado de SATO-
| (1996),. efetuada em Florian6polis/SC. Nesse trabalho se levantou junto a prefeitura
" municipal os nomes dos adquirentes de imdveis confrontanteé com as propriedades da

UFSC, para facilitar o encaminhamento da pesquisa“ no 2° Oficio do RI, através do
Indicador Pessoal: - | - ‘

“Tem-se 0 objetivo nesta etapa, de obter as informagdes das propriedades que
confrontam com a drea em estudo através do acesso aos dados do cadastro técnico
imobilidrio da drea, que normalmente deve conter os registros das unidades fmobilidrias
relativas aos dados dos contribuintes ou proprietdribs.' O acesso _d esses registros permite
eﬁetua}' o cadastro dos possiveis proprietdrios extremantes. da drea (..). Esta agdo é
possivel pela aquisi¢do de cdpias de plantas cadastrais seguidas de consultas ao boletim
imobiliario. Este procedimento permite ai'obten(:é‘o de informagbes bdsicas para. o
prosseguimeﬁto da etapa, que sdo vos numeros das inscrigoes imobilidrias‘( - ). As
inscrigbes representam a chave principal para. acessar diretamente o banco de dados
informatizado da institui¢do, garanﬁndo um relatorio dos registros de interesse. Pretendé-
se desta forma, obter o cadastro de possiveis proprietdrios conﬁont,ante;v, facilitando-se a

pesquisa cartorial dos imoveis correspondentes” (SATO, 1996, p. 68-69 e:Anexo VIII).

5.5 A Certiddao Emitida pelo Registro de Imoéveis:

A fotocopia da Matricula em inteiro teor, emitida e carimbada pelo RI, certifica.
as caracteristicas escrituradas que identificam o imével, demonsﬂaﬂdo ainda asuahlstona,
através de sucessivos registros e averbagdes. “Assim, serd possivel saber quais foram os
proprietdrios do imével, quantas vezes o imével foi hipotecado etc. ( ... ) todos os registros
relativos ao imével estdo em um unico documento, que é a folha da matricula. A consulta é
mais fdcil e o registro é mais seguro ( ... ). Com a leitura dos registros, que se seguirdo a
descrigdo do imével, serd possivel saber se o proprietdrio, que consta da descri¢do ou do
inicio da matricula, continua ﬁgurahdo como proprietdrio ( ). Caso tenha ocorrido uma

venda e o comprador- tenha registrado sua escritura no Cartorio, deverd constar da
. : J )
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matricula, abaixo da desérig:ﬁo do imével, um registro dessa compra. Irdo constar ‘R1’,
R2’, na &eqiiéncia cronoldgica dos registros efetuados” (SILVA, 1999, p. 18)..
O Art. 859 do CC determina que presume-se pertencer o direito real a pessoa
‘que consta no RI. “Na realidade, aquele que consta do registro de imdveis como
prbprietério do bem é considerado seu. proprieldrio até que dlgu_ém prove o contrario.
Assim;. o registro institui uma presun¢do de propriedade. Essa presungdo pode ser
derrubada por prova em contrdrio ( ... ). Além disso, pode ocorrer que a aquisi¢do do
atual proprietdrio seja reputada. ineficaz em_face de um credor de proprietdrio anterior,
vindo o im&vel a responder por suas dividas. Sdo as hipéteses de fraude contra credores e
de fraude a execugdo ( )- E tudo isso, frise-se, pode ocorrer ainda que todos os registros- |
estejamformdlmeﬁte perfeitos na mdm’eula. do imovel ( ... ). Assim; d solugdo reside no
estudo da aquisi¢cdo do vendedor (atual proprietdrio) e das aquisiéb’_es. dos antigos
proprietdrios ( ). Para tanto, é instrumento indispensdvel a certidio vintendria: do
imével e as certidoes pessoais do atual e dos antigos proprietdrios, bem como de seus
respectivos conjuges” (SILVA,, 1999; Pp.25-27).
Alguns dos elementos qué podem: surgif na certidio da. Matricula contém
: mdlcagoes de possiveis riscos ou restri¢des para a eficicia da aqulslq,ao do bem, outros no
indicam possiveis problemas mas trazem informagdes relevantes SILVA (1999, p. 41-73), a.
~cuja obra pode-se recorrer, apresenta um estudo de cada um dos elementos citados a:seguir:
| 1) O imével é um bem de familia; |
' 2) Hipoteca; -
3) Existe um contrato de locagdo do imével;. -
4) Pehhoxa,‘am_:‘sto, seqliestro;
5) Servidso; |
6) A existéneia de um usufruturio;
7) Formas restritas de usufruto: O uso e a habitaggo;
_ 8) A constituigio de renda sobre o imével;.
9) O imdvel se encontra prometido & venda;
10) Enfiteuse; |
11) Anticrese; -
12) Penhor Rural, Cédula de Crédito Rural ou Industrial;
13) Debéntures; ‘
14) Incorporagdes, Instituicdes e Convengdes de Condominio;.
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~ 15) Loteamento;
16) CitagGes em acdes judiciais;
17) Demarcagdes e divisGes; '
18) Imével dado em pagamento de dividas de um falecido propﬁetério anterior;
19) O imével foi adquirido a titulo deheranqa;'
20) Aquisigio do imével em hasta pubhca,
21) Usucapido; |
22) Compra, doagdo, permuta, dote e dagdo em pagamento;
23) Desapropriagio; | - |
24) Transferéncia de im6vel para sociedade para integralizaggio cota social;.
25) Alienagio fiduciaria; | |
26) Clausula de mahenablhdade,
27) Edificagio;
28) Demais averbax;oes
- Mas ha elementos fundamentais aos principios da leglslag:ao que deveriam estar
publicitados 1o RI, para que este previna negdcios ilicitos (como a fraude contra credores,
por exemplo), mas que podem nfo serem escriturados- ao se julgar ilegal a publicitagdo ou
eventualmente: ate se recusar a aceltag:ao ao protocolo de certos negécios juridicos
(defeituosos por ma-fé do promitente alienante) que ndo s enquadrem rigorosamente aos
enunciados especificos de alguns artigos da LRP..
. “Ensinava Lafayette Rodrigues Pereira (Direito das coisas. 2. ed. Rio de
Janeiro. § 50) que (... ) a trahscrigdo tem por fim: prevenir'as Jfraudes do alienante em
prejuizo do adquirente ( ... ). Prosseguindo, asseverava que, se a carta de arrematagdo ou
de adjudicagdo ndo fosse transcrita, o executado poderza iludir a boa- fe de terceiro e
fraudulentamente vender o prédio jd arrematado ou aabudzcado. ‘A simples publicidade —
concluza — a simples publicidade do ato registrdrio, como tal, ndo oferece garantia
contra a fraude; tambem ndo a oferece a publicidade merente as escrituras publicas.. A ‘
lei quer que o registro seja a fonte de publicidade, de que conste todo o movimento entre
vivos da p)opriedade iméi;el,’vtlsto ser ineficaz o recurso das investigacies por livros de.
notas e cartérios’ ” (BATALHA, 19790, p. 512-514). | |
 Seria dificil entender-se a aceitago rotineira do RI as escrituras piiblicas de
alienacdo de ascendente a descendente, sem anuéncia expressa dos outros descendentes,. que:

sabe-se nula_é pelo Art. 82, 145 e 1.132.do CC, e a0 mesfno-tempo se.negar-ao registro de:

/
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um contrato particular de promessa de compra e venda classificado pélo CC, Art. 147
épenas como anulivel devido a incapacidade relativa do agente ou por vicio resultahte de
erro, dold, coagio, simulagfio ou fraude). Convém entender-se que cabe ao RI publicitar e
proteger a vontade declarada por atos ja praticados (nulds, anulaveis ou nio), para os
interessados conhecerem (¢ maniféstarem-se, se for' o caso de desejarem promover a.
- nulidade do ato) e ndio serem os atos desconsiderados, como se nunca foram conhecidos,“
sem publicité-los, de modo a incentivar a provavel futura fraude contra credores que o
 alienante podera efetuar com facilidades se seu régistro for mantido cdmpletamente sem

Onus (sem aparecer sua vontade de alienacdo anteriormente comprometida).

“O efeito do registro pode ser a_constituigdo, transferéncia ou. extingdo' do
direito real, bem como a simples validade em relagdo a' terceiros, ou a sua: mera

di.sponibilidade (p.ex., julgados que poem termo a indivisdo) " (BATALHA, 1979b,.p:521)..

v | _' 0 CC, Art. 152, determina.ilue “As nulidades. do aﬁigo 147 ndo tém efeito antes
de julgadas por sentenga, nem se pronunciam de oficio. So: os interessados as podem
dlegar,g e aproveitam exclusivamente aos que as. alegarem; salvo o-caso de soiidarieddde,
ou indivisibilidade”. |

As anulabilidades previstas ho CC, Art. 147 e 152, “ndo podem ser apreciadas,
| aprioristicamente, pelov Notdrio, que, embora venha identificd-las, ndo-estd impedido de
lavrar a escritura ( ... ). Sobre essa ultima questdo (nulidades relativas), hd excelente
pa'recer'proferido pelo eminente Juiz Aroldo Viotti, ao abordar venda de ascendente feitaa.
desééndente ( ... ). ‘Preferivel mostra: reconhecerase' que o vicio do ato ]undtco -
resultdnte“da:vulnerag:d'ovdo art: 1.132 do Cédi’go Civﬂ‘--é' daqueles que nio é dado ao
registrador conhece;"e: proclamar; na tarefa de qualificacio sob o prisma do principio
Sormal da‘legalidadé.’ (CC. n. 8.625-0/0, julgado em 20.2.89)” (LOBO JR., 1996, p.46).

‘O protesto judicial contra aliena¢dio de bens (possui validade proviséria até que.
" haja decisdo definitiva, a qual 0 juiz julgou por conceder liminarmente ao autor-da agéo por
consideré-lo em principio com razio no pedido), pode nfo ser aceito para escrituracdo no
RI. Também no caso desses protestos, convém o entendimento de que cabe ao RI publicitd-
lo, visto ser'um énﬁs que pesa sobre:o imével, considerando-se que.além de interromper a.
prescrigdo de. agdes (CC, Art. 172, II), informa a possibilidade de agdo pauliana. ou
ﬂ equivalente que possa. altefar: completamente os registros (LRP, Art. 246) futuros,
anulando-os. | | '

/
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Inclusive ha possibilidades de se anular o registro de uma venda efetuada pelo réu
antes da eventual escrituragio do protesto. Isto indica a conveniéncia em se admitir o
ingresso do protesto no RI, para os novos adquirentes conhecerem sobre os fatos
envolvidos.

Em S@o Paulo ocorre com freqiiéncia o registrador nfio averbar o protesto no
RI. H4 até quem estranha o fato de vitimas de negécios cujos titulos ndo sfio aceitos ao
ingresso no RI insistirem na obtengfio da publicitacio do protesto correspondente:

“Se o requerente quer dar ao seu protesto maior publicidade, outra deve ser a
forma a utilizar, porque, para tal efeito, a intimagdo ou nbtiﬁcagdo do oficial do registro
imobilidrio é absolutamente inepta (LOUREIRO, Waldemar: Registro da Propriedade
- Imovel, 4. Ed. nota 176-A, p. 267) . . . Constitui verdadeiro abuso de direito a prdﬁéa,' que .
estd tomando vulto no foro desta Capital, da interposi¢do de protestos: com intimagdo dos
tabelides e dos oficiais do registro de iméveis, dando causa a dzivida& e incerteéase, dessa
Jorma, impedindo a formagdo de contratos ou. a. realizagdo de negocios licitos”
(BATALHA, 1979b, p. 870-871).

Por outro lado, os promitentes compradores com titulos nﬁo admitidos a registro
djretémente no RI consideram justo averbar seus protestos publicitando indiretamente os’
contratos de promessa de compra.e: venda, obtendo a. necessaria prioridade e alertando
novos adquirentes a. se protegerem de- provavel caracterizagdo de ﬁ'aude contra credores.
Posteriormente essas alienacdes tornam-se definitivas, ao: contrano dos interesses comuns

* entre os alienantes de ma-f€. Se o ahenante for-de boa-fe podera acertar o 11t1g10

5.6 Os Casos de Divida

Mediante requerimento do intere_ssado, segundo LRP Art: 12, 13 e 174, os
titulos relativos a direitos reais apresentados para registro no RI serfio imediatamente
lancados no Livro n. 1 - Protocolo, independentemente de haver ou nfo exigéncia.fiscal ou.
duvida sobre a aceitagdo ou recusa do Oficial ao. registro do titlﬂo,~cujo exame para este fim
far-se-4 posteriormente. | |

“No exercicio de suas fungdes, cumpre aos oficiais observar uma série de
exigéncias da lei, a respeito de solenidades a que se devem revestir os. diferentes- titulos

imobilidrios” (BALBINO FILHO, 1976, p. 44).
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“Em todos os casos acima cabe ao Oficial de Registros de Iméveis proceder aos
respectivos Registros ou Averbagdes, desde que referidos documentos preencham os
requisitos exigidos pelo Regulamento dos Registros Publicos - Lei Federal n. 6.216 de
30.06.1975” (FIORANTI e REZENDE, 1996, p. 24).

“Devido a exiguidade do prazo para se proceder aos citados registros, conclui-
se que a verificagdo da legalidade e validade» do titulo deve ser feita em regime de
prioridade, ou seja, nas vinte e quatrb (24) horas seguintes a apreSentag:ﬁo; e a duvida, se
houver, nd decurso das préximas quarenta e oito horas” (BALBINO FILHO, 1976; p. 47).

“O processo de divida tem Gmbito restrito e sobre ele assim se manifestou o
Eminente Des. Manuel Carlos Figueiredo Ferraz, na divida &uscitada’ pelo Oficial da 7.°
Circunscrig@o Imobiliérid da Comarca de Séo Paulo (... ): Sempre é oportuno lembrar
que o processo da divida tem dmbito restrito, ndo ensejando discussoes de mais longa
indaga(:do; Assim, o Oficial e o Juiz limitar-se-Go ao exame dos titulos apresentados
verificando a sua aparente legalidade. Alids, o processo tem rito sumdrio. Sumarissimo. O
Oficial com clareza e preci&&o (que, infelizmente nem sempre acontece), expde os motivos
da duvida. O interessado oferece a sua impugnagdo. O Ministério Publico mamfestd sua
opinido. E, o Juiz, examinando os titulos & luz dos argumentos expendidos e dos
dispositivos legais pertinentes a matéria, com serenidade, profere sua decisdo, negando ou
autorizando o registro” (MENDONCA, 1966, p. 21-22 apud BALBINO FILHO, 1976
p47).. . - o
O artigo do Dr. Jodo Rabelo de. Aguiar Vallim, publicado na Revista dos

Tribunais 336/506 sob o tl'tuio Relevdncia das Decisdes nos Processos de Duvida, citou que
“O Registro de Imoveis é substancialmente formalistico, portanto se um titulo ndo contiver-
tédos os elementos para preencher os requisitos essenciais de seus formuldrios, ndo
podera ser registrado. A questdo se restringe a indaga¢do do que seja formalidade
essencial ao registro, no caso concreto, pois nem todos os requisitos sdo imprescindiveis.
Em certos casos até os préprios caracteristicos e confrontagdes poderdo ser dispensados,
“desde que o imdvel esteja perfeitamente individualizado, uma das finalidades precipuas do
registro, sem o risco de poder confundir-se com outro ( ... ) ndo devemos ir ao extremo de
torturar-o préprio homem para.obrigd-lo a cumprir uma formalidade ndo essencial, | por
ele inventada. E no campo das ciéncias sociais, mormente o Direito, em matéria de forma,
nunca é-demais termos em mente os ensinamentos lapidares do famoso mestre da

Universidade de Jena. ‘Este culto do formalismo é-uma.aberragio e nasce de uma falsa:
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nogio do Direito. A vida ndo estd a servico dos. conceitos, seniio estes ao servigo da
vida’” (MENDONCA, 1966, p. 34 apud BALBINO FILHO, 1976 p. 48).

“Um principio devem todos ter em vista; quer o Oficial do Registro, quer o
- proprio Juiz: em matéria de Registro de Iméveis toda a interpretacdo deve tender para
facilitar e ndo pard'diﬁcultar o0 acesso dos titulos ao Registro, -de modo que toda a
propriedade imobiliq'ria e todos os direitos sobre ela recaidos 'ﬁquem sob o amparo de
regime do Registro- Imobilidrio e parﬁcxpem dos seus beneficios ( ... ) No suscitar a divida
é dever do Oficial fazé-lo com toda a clareza e pr:ecisdo, eprndo, com serenidade, os
motivos juridicos e de fatb Justificativos de sua impugnagdo: Nao é bastante simplesmente
alegar que a divida: suscitada decorreu da omissdo-de requisito legal indicado no artigo
tal, da lei tal, quando essa indi'cagdo por si s0-nada possa exprimir” (LOPES,‘ 1955, V. II,.
p. 346 apud BALBINO FILHO, 1976, p. 45-46). |

__ ' Sen'a'o caso de‘o Oficial nﬁo aceitar para escrituragio um Contrato de Promessa:

de Compra.e. Venda de apartamento futuro, cuja formalizagdo da incorporagdo ainda nio foi
~ concluida ou encaminhada no RI pelo incorporador, alegahdo que o titulo deve ser-averbado:
a margem do registro da incorporagdo, conforme constata-se em (PEREIRA, 1985, p. 413-
414), na Lei n. 4.591/64, Art. 32, § 2°. No entanto, sabe-se que a LRP/73, Art. 167, L, 18
determina que o titulo serd.registrado diretamente na folha da Matricula € ndo prevé mais a.
- . averbagdo éi_ma»rgem do- registro da incorporagdo, como na lei- anterior. A aceitagio e
langamento do titulo no- Protocolo - Livro n. 1, é: obrigatéria. (LRP,. Art.. 174). Se a-
quahﬁcaqéo do titulo for negativa, a devolugdo devera ser- acompanhada com a indicagdo -
por escrito do- motivo (LRP, Art. 198) pelo nfio ateﬁdimento a requisito essencial do
~ registro, acompanhado de exigéncia a ser satisfeita ou contestada (levantar divida) no RI.

“Ndo cabe ao @‘iéial de 'Registro verificar se o ato juridico levado a registro é
ou ndo anulavel (CC, art. 147), isto porque, como bem observa Jodo Rabello de Aguiar
Vallim, sua incompeténcia, ‘para increpd-las, é manifesta, pois o Codtgo Civil estabelece,.
para tanto, uma. determinada categoria. de pessoas- (art.. 1 52), ndo estando nelas
incluidos os Serventudrios’ (Direito Imobilidrio Brasileiro, Revista dos Tnbunazs, 1984,
p. 270)” (SWENSSON,. 1991, p. 133) |

Adverte-se. ainda na. mesma obra, que “A policia preventzva contra eventuats '
demandas, que se infere competir aos Oficiais de Registro ao lhes dar a lei a faculdade de
suscitarem duvidas, somente pode ser exercida quando o ato de registro redundar numa.

nulidade. absoluta em' conseqiiéncia de outra, znsuprzvel existente  no - titulo a. ser-
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registrado. Fora disso, ndo é licito o levantamento de duvidas sob o fundamento de
nulidade do titulo apresentado. Os pretensos prejudicados com esse registro tém sempre
em seu favor o ‘remedium juris’ especifico para: a defesa de seus direitos suposta. e

eventualmente lesados” (VALLIM, 1984, p. 271 apud SWENSSON, 1991, p. 1'33).

“Ndo se generalize o preéeito e ndo levem-os oficiais as suas duvidas e excessos.
que possam ser prejudiciais_ aos proprietdrios. dos terrenos loteados. Nado lhes cabe entrar
no exame dos documentos ao ponto de invadir a seara dos juizes, argiiindo a sua
invalidade pela inobservancia de tais ou quais preceitos legais que somente por sentenga
podem ser apreciados” (FERREIRA, 1938, Vol. 1, p. 114-apud BALBINO FILHO, 1976,
p. 47). " a '

“4 dyvida se constitui em procedimento administrativo através do qual é
 solucionado dissenso entre o apresentante do titulo, que prétendei vé-lo ingressar no
Registro de Imoveis e o Oficial de Registro, que se recusa a.proceder a tal registro ( ... ). O’ |
- procedimento de divida é disciplinado por-lei propria.(Lei.de 'Registros Publicos) e por se

tratar ‘de procedimento de natureza administrativa, as regras. éontidas no Codigo de.
. Processo Civil a ele‘se aplicam dpenas subsidiariamente ( ... ). Em se- tratando de
procedimento de natureza administrativa, disbiplinada por léi propria, em que inexistem
partes ou interesses em litigio, ndo hd em que se falar em assisténcia ( ... ). DUVIDA -
Procedimento administrativo limitado ao exame dos: requisitos. para.o ingresso do titulo,.
nio podendo o Juiz indagar- da justica: ou: injustica do- registro- objetivado (RJTJSP,
85:467) "’(§/WENS‘SON, 1991, p. 132, 139 ¢ 150). | | | |

/“Assim; proceélente a dzﬁn’da, assevera-o juiz ter ela.agasalho na léi. Logo, ndo

pode ela deixar de ser atendida. Mas-é licito ao Juiz alegar improceder a ;axigéncia do

dficial, total ou parcialmente, afirmando, contudé, que os elementos do processo positivam
0 defefimento do processo por-outros motivos, conforme o art: 201 (... ). Quanto ao

arquivamento dos documentos do processo de duvzda ha expressa alusdo da.lei, quando

determina ficardo arquivados’. § Sob pena de. nulidabde,» ¢ obrigatério o oficio do M.
Publico na duvida” (VALLE, 1990, p. 55-56). | |

A legislagdo brasileira- exige requisitos a. admissfio de titulos ao registro,

objetivando aprimorar e nfo restrmglr esses registros:.

a) “atos formaliZadosvsob‘ a: lei brasileira: 1) escritﬁra publica; 2) escrito

particular; assinado pelas partes e testemunhas, com firmas reconhecidas.
)
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(salvo- em atos do Sistema Nacional de Habitagdo); 3) atos judiciais
(mandados, formais, cartas); v
b) atos formalizados sob lei estrangeira: 1) Se com for¢a de instrumento
publico legalizado, mediante tradugdo. e registro no Registro de Titulos e
Documentos; 2) Se sentengas judiciais, apos hbmoIOgag:do- pelo Supremo.
Tribunal Federal. _
Convém que assim seja, como um dos elementos de garantia do registro,
permitindo que, pela restricdo dos titulos que lhe podem ser apresentados,
tenha o oficial condi¢des prdticas ideais para produzir assentamento conforme
com a.lei. Como adiante se vefd, a legislagﬁo nacional é isenta de restrigées as
pessoas que, em regra, podem pedir o registro. A anuéncia.do interessado (em"
sentido estrito) decorre do proprio papel. levado dregistro, por via. do negocio
causal e ndo como na Alemanha, por declaracdo expressa que autorize aquele.
Por esse motivo, a restrig:do aos titulos passtveis: de informar 0. assentamento
imobilidrio ajusta-se a ordem geral de seguranca que preponderou no espirito
do legislador ( ... ). Vislumbra-se um parado)co prdtico: predominante o
chamado princi’pio de instdncia (enquanto- um. interessado ndo solicite o
. registro, é vedado ao funciondrio praticd-lo); a lei abriv. a todas-as pessoas;
menos ao serventudrio, o ehsejo de pedirem: o registro. A’ ninguém,. todavia,
cominou pena por omitir-se ( ). As modificagdes. do registro s6 podem' ser
provocadas})Or“quem. nelas seja -interessadé. (Lei 6.015; art. 213) ou porele seja
' prejiidicado” (CENEVIVA, 1979, p: 53-60). |
A LRP determina os procedinientos acima relativos a duvida nos Art 198-a 207:
“Art. 198. Havendb exigénci’a a ser Satisfeita,. o oficial indica-la-d por escrito.
Nc’io' se conformando o apresentante com a. exigéncia do oficial, ou ndo a podendo
satisfazer, serd o titulo, a seu requerimento e com‘a'déclaragdo de duvida, remetido ao
Juizo competente para dirimi-la,. -obedecendo-se ao séguinie:
I - no protocolo, anotara o oficial, @ margem da prenotagdo,.a ocorréncidda duvida;
II - apos certificar, no titulo, a prenotagdo e a suscitagdo de divida, rubricard o oficial todas
as suas folhas; A
III - em seguida, o oficial dard ciéncia dos termos da duvida db apresentante, fbrnecendo-lhe-
cdpia da suscitagdo e notificando-o para impugnd-la, perante o juizo competente, no prazo

de quinze dias;
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IV - certificado o cumprimento- do disposto no item anterior, remeter-se-db ao juizo
competente, mediante carga, as razoes da dzividd, acompanhadas do titulo”.
“Art. 199. Se o interessado ndo impugnar a duvida no prazo referido no item III
" do artigo anterior, serd ela, ainda assim, julgada por sentenga”.
“Art. 200. Impugnada a duvida com os documento& que 0. interessado
apresentar, serd ouvido o Ministério Publico, no prazo de deé dias”..
“Art. 201. Se ndo forem requeridas diligéncias, o juiz proferird decisdo no
prazo de quinze dias, com base nos elementos constantes dos autos”. v
“4rt, 202. Da sentenga, poderdo interpor apelagdo, com os efeitos:devolutivo e
_ Suspensivo, o interessado, o Ministério Piblico e o terceiro prejudicado”. |
“Art. 203. Transitada. em julgado a decisdo da divida, proceder-se-d. do
seguinte modo: ' o » | '
I - se for julgada procedente, os documentos serdo restituidos a parte independentemente
de translado, dando-se ciéncia da decisd@o ao oficial, para que a consigne no protocolo e
cancele d prenotagdo; |
II - se for julgada improcedente o interessado apresentard, de novo, os seus documentos, -
com o respectivo mandado, ou certiddo da sentenga, que ficardo arquifadbs, para que,
desde logo, se proceda ao registro, declarando o oficial o fato na coluna de dnotago”é&‘do
- protocolo”. ~
Art. 204. A decisdo da.divida tem natureza. administrativa e ndo impede o uso
do processo contencioso competente”. | o |
Art. 205: Cessardo automaticamente 0s efe’ﬁb‘s da prenotacdo §e,' decorridos.
trinta dias do seu langamento no protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissdo
do interessado em atender as exigéncias legais”. o
Art. 206. Se o documento, uma vez prenotado, ndo puder ser registrado ou.o
apresentante desistir de seu registro, a importdncia reldtiva as despesas brevi&tas no artigo »
14 serd restituida, deduzida a quantia correspondente as buscas e & prenotagdo”.
Art. 207 No processo de diuvida, somente serdo devidas custas, a serem pagas
pelo interessado, quando a.duvida for julgada procedente”. |
A jurisprudéncia determina que “DUVIDA — ‘Defeitos. ou. vicios: relacionados
com formalidade interna: do negdcio. Requisitos que ndo compete ao oficial. investigar:
‘Estando a escritura revestida.de suas formalidades. externas: e essenciais;. nio compete:

ao oficial do regis'tro-' de- imoveis . investigar- defeitos. ou: vicios: que- entendem: com:
/
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Sfinalidade interna: do negocio.” (ementa. Cons. Sup. Mag. De Sdo Paulo, no ag. De pet.
N.°89504 - Rev. dos Tribs., 282/511)” (BALBINO FILHO; 1976, p. 59).

5.7 As Conveniéncias da Retificacio

E comum no Brasil se constatar que as caracteristicas dos iméveis sio descritas
nas respectivas Matriculas do RI através de dados imprecisos ou aproximados, fornecidos
pelos proprietarios nem sempre representando adequadaménte arealidade efetiva do im6vel.

_ Diante dos fatos, torna-se evidente a.necessidade e a importéncia da retificagio
de dados existenteé na Matricula do imével, especialmente da maneira prevista na legislagfio,
que permite procedimentos de oficio, procedimentos administrativbs- mediante despacho
judicial ou através de agiio judicial, classificando o encaminhamento da retificagio conforme
a. complex1dade que cada caso requer. _

_ A abertura desta possibilidade: de retificagdo- repelzu o sistema da presung¢do de |
vdliddde absoluta do registro, calcado no principio da eficdcia juridica formal, pelo qual o
que estd no registro estaria necessariamente certo. Especialmente num pais como o nosso,
onde ndo sdo poucos os litigios envolvendo a propriedade. imobilidria e onde o servigo.
registrdrioﬂ nem sempre: é isento de berro;v, ¢ imprescindivel um instrumento legal que
possibilite adequar-as informac&e& co;;stantes do Registro Imobilidrio, quando incorfetas,
as crrcunstanc:as faticas do imével” (CZAJKOWSKI, 1990, p. 13).. __

“Nas pa]avras de- SERPA LOPES:. ‘Trata-se de’ uma: vdlvula- de seguranca
indispensdvel ao - perfeito- funcionamento: do Regzstro Imobilidrio; tendente a
contrabalancaros rigores do seu valor probante, mas no sentido de o tornar sempre um:

espelho fiel da realidade juridica’ ” (CZAJKXOWSKI, 1990, p. 14).

5.8 Embasamento para Retificacio Administrativa.e para Retificaciio Judicial

No CC, Art. 860, constata-se que “Se o teor do registro de imoveis ndo exprimir
 averdade, poderd o prejudicado reclamar que se retifique”.
A LRP, Art. 212 confirmou o enunciado acima, acrescentando que a retificagdio

serd reclamada pormeio de.processo proprio, que qualificou na norma a seguir:
) .
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“Art. 213. A requerimento do interessado, poderd ser retificado o- erro
constante do registro, desde que tal retificagdo ndo acarrete pfejuizo a terceiro. |
§1° 4 retificagdo serd feita mediante despacho judicial, salvo no caso de erro evidente, 0
qual 0 dficial, desde logo, corrigira, com a devida cautela.
$ 2° Se da retificagdo resultar alteragdo da descrigdo das divisas ou da drea do imdvel, serdo
citados, para se mamifestar sobre o requerimento em dez di’as, todos os confrontantes e o-
alienante ou seus sucessores, dispensada a cftagc’io destes tltimos se a data da transci‘igdo

ou da matricula remontar a mais de vinte anos.

.. § 3° O Ministério Publico serd.ouvido no pedido de retificagdo.

$ 4° Se o pedido dve,' retificagdo for' impugnado fundamentadamente, o juiz remeterdi o
 interessado para as vias ordindrias. | |

$3 ° Da sentenga do juiz, deferindo ou ndo o requerimento, cabe recurso de apela¢do com.

‘ambos os efeitos”. |

“Erro evidente é o que ndo oferece divida e pode ser corrigido- pelo
serventudrio inde'pendentemente de qualquer formalidade Judicial” (BALBINO. FILHO,
1976, p. 62). . | | "

“A primeira observagdo a sér feita é que, mesmo em se trétando de erro
evidente, ndo pode é Oficial proceder a retificag@o de oficio, havendo sempre necessidade
de prévio-requerimento-do interessado ( ... ). T. al modalidade de ren'ﬁcac(io podera ser
questionada perante o Juiz Corregedor Permanente” (SWENSSON, 1991, p. 219).

Culdaxa o registrador “de arquivaf os papéi.s; apresentado&, Jjuntamente com o
pedido, como prova. de. que a retificagdo podia. ser feita: sem intervengdo judicial”
(ORLANDI »N'ETO, 1999, p. 93). |

“Por processo administrativo, segundo conceito de Pedro Nunes (' ‘Dicionén'o
de Tecnologia Juridica’, vol. II, pdg. 286) se entende aquele que ‘se instala no juizo
- gracioso,. sem forma e figura de litigio, para resolver ou normalizar; pela vontade e
' concordéncia das partes, certa situdgiio Jjuridica, ou coordenar, conciliar e proteger-
interesses opostos nio contestados’ ” (INOCENCIO, 1980, p. 301). |

| “S6 por cautela exige-se a interven¢do judicial e, também por cautela, sdo
chamadas pessoas que, em tese, poderiam ser prejudicadas; mas este chamamento ndo
torna o processo contencioso ( ... ). Em parécer'oferecido em processo da Corregedoria-
Geral da Justica de Sdo Paulo ( ... ), o juiz Ricardo Dip ensina porque ndo pode o titular

do direito inscrito, unilateralmente, modificar o assento: ‘Enquanto ndo se possui. um:
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sistema. de- cadastramento- fisico, ndo é de admitir que a retificaciio de caracteristicas,
com os graves reflexos juridicos que nela se advertem, provenha da s'lmplas' vontade do
disponente registral ou de quem detenha. algum: interesse na medida. Por primeiro, a
simples circunstincia do maior valor que se hd de conceder a seguranca estdtica, em
relacio & dindmica, nio- justificada, de modo- algum;, que; escudada naquela
prevaléncia;, se admita, adrede, potencial vulneracdo dos. interesses do- crédito ou do
comeércio imobilidrio; mais ainda, a alteracdo unilateral de caracteristicas.pode envolyer
sobreposicao total ou parczal (imbricagio) de imdveis, com o correspondente risco de
uma:superposicio juridica’ (Deczsoes Administrativas 1987, Revista dos T ribunais, 1 99]
p. 147)” (ORLANDI NETO, 1999, p. 81-83). »
“Uma retificagdo de drea feita intra muros ndo tem nenhuma litigiosidade e;
‘ dpesaridisso,- processa-se judicialmente, com cita¢d@o daqueles que potencialmente teriam.
‘algum risco” (ORLANDI‘ NETO,.1999, p. 92). “Ndo had imposto de transmissdo. a pagar
emcaso de encontrar-se drea. maior, qualquer que seja a diferenca para mais. Isto porque,
encontrando-se drea a menos, qualquer que seja a dfereng:a para menos, ndo encontrard.
0 mteressado posszbzlzdade de ser reembolsado dos tributos pagos até entdo” (MARIN, |
| 1976 apud BALBINO FILHO 1976, p. 63). |
- “Essa expressdo contida no § 1.° do art. 213 da Lei dos Regtstros Publicos
(retificagdo mediante despacho judicial) deve ser interpretada. como retificagdo através de:
~ procedimento-administrativo, que tramitard pela Corregedoria Permanente ( ... ). E de
' dispensar-se référidas citagbes. se os confroritantes apuserem- as respectivas- assinaturas
(com as firmas reconhecidas) na planta que instrui a petigdo inicial, no local da
r‘espéctiva divisa” (SWENSSON, 1991, p. 219-220). _ |
“Mas as partes, por mituo acordo, através de escritura publica, ou ainda por
instrumento particular, revestido dos caracteristicos que se contém no art. 135 do Cédigo
Civil, podem retificar os dados constantes da lei e que ficaram omissos (art. 1.093 do C.
" Civil), identificando o imével ( ... ). Embora ocorra esse acordo de vontades, é mister ser-
ouvido o Ministé’rio Piiblico, sob pena de nulidade” (INOCENCIO, 1980, p. 301).
| “Se o pedido ndo houver sido contestado, o Juiz: Corregedor Permanente
determinard a realizagdo de dilfgéncias pleiteadas pelo requerente e pelo representante do
Ministério Publico, proferindo, a seguir, sua decisdo” (SWENSSON, 1991, p. 220).
Ordenando o juiz a retificagio, no “mandado serdo transcritos os novos caracteristicos.e

confrontagdes do imével ( ... )”.(BALBINO FILHO, 1976, p. 63).
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“Se contestado o pedido ou impugnado pelo representante do- Ministério

Piblico, procederd o Juiz Corregedor Permanente a um exame sumdrio dos argumentos

~ contidos na contestagdo (apds prévia manifestagio do Ministério Piblico) ou da

impugnagdo oferecida pelo Promotor de Justi¢a (no exercicio da fun¢do de Curador de
Registros ( ... ). Se a contestagdo ou impugnagdo for marifestamente improcedente,
determinard o Juiz a realiza¢do das diligéncias requeridas, apreciando, a seguir, o pedido
(... ). Se, porém, eniender que o pedido foi impugnado (seja pelo contestante, seja pelo
~ Promotor de jusﬁg:a) Jfundamentadamente, deixard de apreciar o méritb da pretensdo,
remetendo as partes as vias ordindrias ( ... ), extinguindo o processo” (SWENSSON,
1991, p. 220-221). o

“Se remetidas as partes as v1as ordindrias ( ... ) caberd ao interessado na:

- retificagdo de registro ajuizar agdo propria, ou seja, a agdo ordindria de retificagdo de

registro ( ... ). Ndo serd possivel ao requerente de retificacdo de registro, pela via:

administrativa, pleitear que seja o pedido administrativo convertido em a¢do ordindria de
| retificagdo de registro” (SWENSSON, 1991, p. 221).

“Um dos aspectos mais polémicos no concernente a Retificacdo do Registro;.

diz respeito a poder ser, ou ndo, tal expediente forma aquisitiva de dominio. Ha decisdes-

- nos dois sentidos. Via de regra, o deferimento do pedido retificatorio que implica aumento:

de drea, contém uma aceitagdo implicita desta possibilidade. E o que se vé, por exemplo;

nd Apelagdo Civel 67.219/TJMG, Rel. Des. Humberto Theodoro. Outras decisdes admitem .

expressamente esta. conseqiiéncia, como é o caso da. Apelagdo Civel 41.723/TJRS, Rel. -

Des. Galeno Lacerda ( ... ). Ainda quanto ao aumento de drea em pedido de R’etiﬁ'cdgd'o, a
tendéncia predominante dos tribunais tem sido a de ndo aplicar; analogicamente, o art:
1.136 paragrafo unico do Cédigo Civil, que limita o aumento a 1/20 da drea. total do

imovel. Constata-se isso nas diversas decisoes que deferem Retificagdes: com aumento de

drea superior a este limite e, mais especiﬁcamente, na Apelagdo Civel 31.973/TJSC, Rel.

Des. Napoledo Amarante e Apelagdes Civeis 40.021 e 41.723/TJRS, Rel. Des: Gervdsio
Barcellos e Galeno Lacerda” (CZAJKOWSKI, 1990, p. 14-15).

Convém esclarecer aqui que a averbagao para Retificagio de -Regis'tro, acertando

para mais ou para menos a 4rea que tenha valor-no verdadeiro no RI (diferente. da area.

efetivamente existente, determinada pelos limites ndo contestados e mantidos pelos

confrontantes envolyidos), nio se deve entender como foimade ali’enag:ﬁb do direito quando

este € preexistente (a averbag¢do s6 declara a. existéncia: desse: direito), em referéncia: a:

/
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diferenca de drea, nos casos previstos no CC, Art. 520 IV, 530 II e I, 550, 570 e 860, de
acordo com a LRP, Art. 212; 213, 225. | |
Quanto a aplicagfio do Axt. 1.136 pardgrafo unico do Cédigo Civil, é normal
que os tribunais ndo limitem o aumento da drea em retificacdo a um vinte avos. Esta norma
| impGe apenas qué ndo havera rescisdo do contrato entre vendedor e comprador, ndo
“havendo também 0 complemento da 4rea ou o abatimento proporcional do pre¢o, quando 'a‘j
diferenc;a,nﬁo'exceder a um vinte avos da extensdo total enunciada na venda. Portanto essa
norma presume que o imével foi vendido como coisa certa e discriminada, se a diferencga nas
dimensdes ndo ultrapassou aos 5% (igual a 1/20, isto ¢, um vinte avos) da extensgo total. |
» A mesma norma (CC, Art 1.136) determina ainda que, nos casos da diferenga
- superar esse limite, o comprador so tera diréito a fazer exigéncia. ou reclamar; se o0 imével :
foi vendido como coisa incerta e ndo discriminada. Seria m.cam deste tipo, por exemplo, ‘
seo vendedor nfio mostrou o imével, vendendo-o apenas com base nas dimensdes, sem uma
* discriminagio bem detalhada. | |
Torna-se: iinportante salientar que o ]iinite de' 5% acima estipulado, destina-se
apenas a presumir se o imovel objeto de venda foi adquirido pelo compmdor' como coisa
certa e discriminada. Portanto esse limite de 5% no CC nfio & o erro técnico maximo de -
precisio admitido por lei aos profissionais. responsi_veis nos servicos de medigles .
fundiérias. Define apenas-um limite aos direitos e deveres. exclusivamente entre: véndedorre'
comprador do imével, admitindo inclusive que essa difereng:é (erro) seja maior de-5%, desde:

que o imével correspondente seja vendldo como coisa. certa (o vendedor, por exemplo, e

- mostrao imovel de fato existente ao vendedor) e discriminada.. v

~ Concordando com a Lei n. 6.496 (Art. 2°), de 7 de Dezembro de 1977, a. !
Resolugdo n: 257 (Art. 3°), emitida pelo Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia em 19 de Setembro de 1978, determina que “A- ART define, para os efeitos
legais, os responsdveis técnicos pela execugdo de obras ou presta;ao de quaisquer servigos
de engenharia, arquttetura e agronomia” (CONSELHO - REGIONAL DE
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA DE SANTA CATARINA, 1985, p.

60 € 83). | |

| ~ Como responsaveis técnicos, esses profissionais se: obrigam a respeitar em ,
quaisquer de seus servigos técnicos os erros: técnicos- maximos admitidos por normas .
técnicas como a de: Execugdo de levantamento topogrdfico NBR 13133 (ASSOCIACAO"
: BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1994) e.0 Decreto n: 89.137; de 20 de junho
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de 1984, que dispde sobre Instrugdes reguladoras das normas técnicas da cartografia
nacional, quanto aos padraes de exatiddo (BRASIL, 1984), por exemplo.

0 amparo legal que indica a afirmacfo acima é constatado na mesma publicaggio
CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, 'ARQUITETURA E AGRONOMIA DE
-SANTA CATARINA (1985, p. 11-15 e 43-56), por disposicdo da Lei n. 5.194, Art: 1°,
letra c, Art. 7°, letras e até g, >Art. 27, letra n, Art. 34v,Aletr4a d, Art. 45, Art. 46, letra b, e o
Art. 72 (p- 43, 45, 48, 50, 52 e 56), e por determinagfio da Resolu¢@o n. 205 (Art. 2°),
emitida pelo Conselho Federal de Engenhaﬁa, Arquitetura e Agronomia em 30 de Setembro
de 1971, que obriga todos os profissionais da Engenharia, da Arquitetura e Agronomia a se
sujeitarem ao. Codigo de Etica (p. 11). Esse Caodigo determina que sfo deveres desses.
proﬁssi(')néi's' “Atuar dentro da melhor técnica ( ... )” (1° dever; p..11-12) e “Colocar-se a.
par dalegislagdo que rege o exercicio profissional ( ... ), vilfando a cumpri-la corretamente
e colaborar pard sua atualizagdo e aperfeicoamento” (9° dever, p. 12). '

“RESPONSABILIDADE TECNICA OU ETICO-PROFISSIONAL: E a: que se
estabelece entre vocé — profissional — e o Poder Pzibli‘c;o; através do- sistema:
CONFEA/CREAS, em fungdo e autoriza¢do legal. Significa qué -0 Poder Publico e, por
e;ctensdo, a comunidade sentem-se prejudicados toda a vez que houver infragdo ( ...). Para |
isso existe uma legislacdo especifica — prevista. nas Leis n. 5:194/66 e n. 6.496/77,.
complementadas  por Resolugdes do CONFEA‘- e o Codigo de E";ica. - que: défine. e
caracteriza os. tipos- de infragoes e estabelece. as pena& cabiveis” (CONSELHO |
REGIONAL DE. ENGENHARIA, ARQUITETURA. E AGRONOMIA. DO PARANA ’
. 1996, p: 18-19). S E |

5.9 Distingdo entre Registro e Averbaciio

Conforme BATALHA (1979b), a Matricula identifica o imével e constitui o
tronco p&ra o0 registro e a averbagdo dos atos juridicos, dos atos judicidrios e das
circunstdncias relevantes pertinentes ao imovel. Afirma. ainda-:'que: na expressﬁo registro
englobam-se- a- antiga- transcri¢do, destinada especificamente. a0 registro da. aquisic@o:
definitiva da propriedade, e a inscrigio, destinada ao __reéistro de promessas de venda,
cessbes de promessas, promessas de cessdes de promessas, Onus. reais,. locag:ées com

cléusula de validade na hipétese.de alienagio do imével locado, etc.

/
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“O registro imobilidrio pode ter efeitos essenciais a validade no negotium juris
(constitui¢do, transferéncia, extingdo), a oponibilidade erga omnes (validade e eﬁcdéia
em relagdo a terceiros), a constitui¢do de um status juridico (como, por exemplo, o estado
de propriedade loteada, ou de incorporagdo e instituicdo de condominio, ou de
~ empréstimo por obfigagﬁes—debé’ntures), ou, ainda, a sua disponibilidade pura. e

simpleMente ~(como, por exemplo, a transcrig:ddda partilha de-imentéﬁo) ” (BATALHA,

19794, p. 50). ' '
' “A averbag¢do se constitui em inser¢do na mdtn’cula ou no registro dé
ocorréncias que, por qualquer modo, os alterem. A averbagdo tem como pressuposto a
existéncia prévia da matricula ou do registro- que deva ser retificado, alterado ou
complementado. E através da averbagdo que se suprém- lacunds, erros e omissées da
)nah'icula ou do registro, sendo ela, também, utilizada. p'ara éomplementar ou atdalizar as
informagées e dados ali contidos” (SWENSSON, 1991, p: 162). A

“E mister que esses fatos sejam acusados no registro: ao contrdrio, pela mais
singular das aberrac;ﬁ’es a transcrigdo viria a ser causa dos erros que ela é destinada a
dzsszpar Dai a necesszdade das averbag:oes” (PEREIRA, 1956,. p. 523 apud BALBINO
FILHO, 1990, p. 16). ' '

As “averbagdes cohsﬁtuem langamentos. de atos. meramenté alteradores ou.
esclarecedores das ,matrz’culas.~ e registros; ainda: que; em: certos: casos, como no das’
. promessas de compra e venda de terrenos loteados, ou. ﬁos- de. incorporagdo condominial,
sejam atributivas de direito real” (FERREIRA DA LUZ, 1974, p.. 49- apud BALBINO.
FILHO, 1990, p. 17). | o :

“Por-ultimo, convém observar-que o elenco das av'erbag:&es‘nﬁo é.limitativo,
admitindo sua prdtica em virtude de circunstincias que;. de qudlquer’ modo,. tenham
_influéncia. no registro ou nas pm&oas nele interessadas (artigos 167, I, n.° 5 e 246 da
LRP)” (BALBINO FILHO, 1990, p. 17).

“Ndo pode o oficial omitir-a averbagio. Ela corraponde a ato de oficio, como
decorréncia da garantia inerente ao registro ( ... ).. A: interpretagio do termo onus é
ampla:. qualquer-vinculo ou encargo real, onerando o bem; deverd ser obrigatoriamente
averbado” (CENEVIVA, 1997, p. 429). |

“Quanto a substdncia, o que caracteriza a diferenga.enire registro e averba¢ﬁo
¢é a condigdo de eficdcia do ato. O registro, enquanto nio langado - é 6bvio - ndo produz

efeitos porque constitui condi¢do de eficdcia do ato, de modo que, por sua omissdo, pode.
4
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causar prejuizos inepar&veis em relagdo ao titulo que lhe serve de causa. Por sua vez,
omitida a averbagdo, ndo se observa 'ihterﬁeréncia contra o ato principal que subsiste,
muito-embora possa: gerar danos, enquanto ndo sanada a irregularidade” (BALBINO-
FILHO, 1997, p. 16). | | | |
Agora toma-se facil entender porque a Lei n. 6.766, de 19 de Dézembro, de-
1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, conforme constata-se em BRASIL
(1999a, p. 470 e 479), determina no Pardgrafo unico do Art. 20 que no RI far-se-d. a |
~- averbagio das alteracGes de cada lote ou das alteragSes no registro do loteamento, ao
mesmo tempo em que proibe no Art. 52 o registro de loteamento ou desmembramento
ndo ‘aprovado, bem como dos titulos relativos a loteamentos: ou desmembramentos n3o .

~ registrados, pois a estes cabe apenas a averbacio.



6 PROPOSTA PRATICA: PROCEDIMENTOS VOLTADOS A RETIFICACAO

Pretendia-se inicialmente demonstfar' neste trabalho um a'mparov legal vidvel para
que qualquer prefeitura municipal do pais possa promover a ocorréncia de ”retiﬁcax;(")es
administrativas de 4reas, limites e confrontacdes de iméveiS que se apresentam com dados
imprecisos ou incompletos no RI. Mas com o avango da pesquisa bibliografica coﬁstatou-
um ambiente mais ﬁworavel, onde o proprietario, o reglstrador 0 notario ou.o juizo c1vel, '
além da prefertura, podem incentivar a. unhzag:ao de. certiddo municipal na obtengfio de
retificacGes.

Torna-se- necessario sintetizar aqui esﬁa broposta. de apoio a utilizacio das
certidGes, para formar um senso critico e obter uma visdo- abrangente antes da analise aos
estudos de caso Pato Branco/PR (referencial), Campo Ere/SC (4rea piloto j Ja implantada) e
Florian6polis/SC (nova érea). Nesta. procura-se provar a. necessidade de retlﬁcagoes devido |
a desconformidade entre os dados do RI e os do cadastro. .

A proposta a. seguir torna-se importante tambem como recomendagoes a0s
interessados em averbar retificacGes em Matnculas. .

6.1 Proprietirio Deseja Retificar a,Am, os Limites e/ouAas-Cbhfrontag:ﬁes do Lote:

‘a) O propriétério encaminha uma cépia.da Matricula (ou da. Transcri¢do, caso o
imovel amda ndo esteja: nﬁﬁicu]ado) afualizada de seu im6vel na prefeitura
municipal, requerendo por escrito due: lﬁe, seja fornecido num prazo maximo
de quinze dias a planta-da quadra (preferencialmente na escala 1:500 ou
1:1000) ea certidﬁo do registro de: seu imével,‘ a- qual esclarecerd. suas
caracteristicas de fato para fins de averbag#o junto ao RI. |

b:1) Se o proprietdrio deseja. vender o imdvel, entregard. o original da certiddo

obtida: ao Servico Notarial, para o notério “formalizar- juridicamente a
vontade das partes” (CENEVIVA, 1999, p: 40), conforme a Lei n. 8.935/94;
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Art. 6°, 1, ¢ para o tabelisio “Iqvrar escrituras” (CENEVIVA, 1999, p. 44),
conforme a Lei n. 8.935/94, Art. 7% L. A certidfio j4 contem as caracteristicas
reais do imével, as quais ingressaréio no RI através de escritura protocolada no
Livro n. 1 do RI, mediante o pedido (se necessdrio por escrito) para seu
registro, provocando a retiﬁcag:ﬁb necesséria 4 alienag@o.

b.2) No caso da venda ou promessa ser relativa a terrend de loteamento nio
registrado, o registro do titulo € proibido no'Li.vro n. 2 (LRP, Art. 167, inciso
20 e Lei n. 6.766/79, Art. 52), de modo que convém ao adquirente solicitar
apenas a averbagio (CC, Art. 860 e LRP, Art. 213) do tftulo, denunciando
publicaménte a alteragfo irrevogavel que (;'proprietério ésté comprometendo- |
se a efetuar no imével. Esta averbagdo implica. a.conseqiiente destinagdo do
imo6vel do im6vel ao parcelamento, o que-impedira sua a]ienag:ﬁd global (antes
do registro definitivo do  loteamento 6u desmembramento), tornando
definitiva a venda do futuro lote. Déve—se; apfesentar' uma-certidiio imobilidria

| pro,vaﬁdé que a area “total matriculada estd sujeifa ao loteamento aprovado na

- 'prefeitura.. Convém lembrar que os tabelifies e os notdrios devem prever a
c‘ompatfbilida&e das escrituras.com as andlises as escrituragdes. pelos oficiais
do RI,; os .quais “recebem a- ‘denqminag:ﬁb de ( ... ). registradores,
desenvolvendo missdes que se’intei‘acibna cbm‘ a'dbs tabelides, mas ndo se

' confunde com ela” (CENEVIVA, 1999;. p. 39).

b3) Caso o proprietéﬁb desejar apenas- vobter:_retiﬁcag:ﬁos enttegaré a.certiddo
original (medjante:protocolo) para averbaggo (o que provocara. a retificagio)
ou para retiﬁcagﬁo na rgspectiva Matricula de RI, com iguais efeitos.. |

6.2 Prefeéitura Incentiva-a Retificaciio de Area, Limites e/ou Confrontacdes do Lote

a) A prefeitura. exige a. apresentagio da certidio atualizada da. Matricula.
(fotocopia.em inteiro teor) por: ocasidio do pedido de aprovagdo de. projeto
arquitetonico, de desmembramento -ou. umﬁcac;,ﬁo (remembramento) de lote
ou mesmo na andlise paré aprovacdo do valor(e em conseqiiéncia da 4rea) do
imével apresentado na guia. do ITBI, por ocasiio de negdcio relativo a:
alienaggo. '
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b.1) Se as caracteristicas do imével na Matricula e demais documentos do pedido
estiverem em conformidade com as do CI, o. pedido ser4 analisado a seguir,
Seguindo seu curso normal.

- b2) Se as caracteristicas do imével na Matricula e/ou demais documentos do
pedido estiverem dgsconfdnnes éqm as' do CL, a andlise do pedido  sera:
suspensa até que o interessado solucione o impasse; providenciando que os

- documentos e o CI tomem-se compativeis entre si. | o v
c.l) Casb 0 proprietério entenda-se com sua vizinhanga no sentido de demarcar

| suas divisas em conformidade com seu. titulo | registrado, a prefeitura: |
constatard o fato da existéncia do acordo éxtraji1diciél, ap6s demarcada a
alteragdo da posigdo das divisas, e adaptard seu cadastro 4 nova realidade
existente, reativando a segulr a andlise do pedido 1m01al. ‘Os' proprietarios.
serdo avisados de que a conformidade desse titulo com sua demarcag:ﬁd nio
implica na conformidade dos dexmis titulos con;.q restante da area da quadra,
o que ¢€ feito através da,apreséntagﬁo da planta da quadra éosinteressados..

c.2) Caso o proprietario preﬁia manter as divisas existentes de fato, numa

- tentativa de reduzir os-conflitos com a vizinhanga (pois o direito de posse esta
caracterizado pela ocupagfo de. fato), devera requerer na-p_refeitin‘a a certiddio
de érea, limites e confrontagdes ;ie seu imével para fins de:a'yerbaz;éo junto ao

d) A prefeitura deve possuir-ou providenciar a.imediata definiéio e demarcagio
fisica de_ﬁnitivade toaos os-vértices extremos da quadra que éontém'o lote.do

.requefente, se possivel através de-coordenadas cartesianas definidas em uma.
analise macro, 'envolvendo possibilidadé de alinhamento com as defnais
. quadrés de cada rua. A partir desses vértices deve-se efetuar ou pode-se
revisar o levaﬁtamento técnico interno da quadra (pelo método da trilateraqéo,
- por exemplo, o qual ésté explica_do no item 8.5), alterando-se os dados do
cadastro quando <necessério, de: modo a: manté-los precisos, completos e
 atualizados. |

€) A prefeitura deve obter junto ao RI fotocOpia atualizada. (€ a. certiddo de;

inteiro teor) da Matricula de cada imével dessa quadra, analisando a seguir se
a retificacdo pretendida é compativel com a. escrituragdo das divisas dos

imdveis. confrontantes. Caso contrdrio, a. prefeitura deve: entender que- a.
4 .



95

retificacdo das lelsas do lote 1mphca na retlﬁcagao das d1v15as pas MamCulas |
dos i 1movels confrontantes € assim sucesswamente com 0s wzmhos destes se o

 for necessério, podendo ou nfio envolver mais um ou até todos os lotes da
quadra. Emitir-se-4 uma certidio individual em trés vias para cada lote:
envolvido, vinculando-se as certiddes através de uma expressio do tipo “As
certiddes de n. (relativa ao lote em retificagdo) ao n. (relativa ao ultimo lote
envolvido) terdo averbagdes vinculadas entre s'”v '

f) Registra-se 0 numero da Matricula sobre cada lote na planta da quadra
estudada, com o objetivo de facilitar aos interessados de futuras buscas no RI.
Este' podera. arquivar uma dessas copias de cada quadra, formando ou
aperfeicoando o Livro n. 4 - Indicador Real, que vem a ser um livro-indice
que permite buscas imediatas para Matriculas a partir do enderego. As-
medidas confirmadas conforme item “d” acima, os éngulbsv e as. areas
calculadas serdo colocadbs-'em negrito- na planta: da: quadra, de modo a:
diferencia-los das caracteristicas ainda nfio definitivas dos iméveis de quadras

| ainda ndo revisadas. } o

| g) Emite-se uma guia para o pagamento das taxas de medlg:ao (se for o caso),
para a emissdio das certiddes e para as copias da planta da quadra (uma para o
proprietario do lote de cada certiddo e outra destinada ao registrador). Sendo
direcionados a. pessoas determinadas,. torna-se- evidente a. cobranga dos
Servigos, com vaiorés baixos para incentivar os. interessados a utilizagdo do-
sistema, mas elevados o suficiente para.manfer'seus custos operacionais.

h) Apés o pagamento das taxas, o n. do talfio pago serd colocado. nas vias das
certiddes,. entregando-se as primeiras v1as destas ao interessado, com as
copias da planta da quadra, datadas e. assinadas. (sendo, portanto, também
certidé&s). A segunda via de cada: certiddo ficard arquivada. no processo,
destinando-se a terceira via ao arquivo especifico que: contera as certiddes, as
quais s3o numefadaé de 1 ao infinito, prosseguindo a numeragdo independente:
da troca de ano. Apés o n. da certiddo coloca-se uma barra segujda'. do ano em
que foi emitida,para, faclhtar buscas em processos e arquivos. Cada certiddo

" terd.seu n. copiado na planta da quadra, sobre o lote a que se refere, proximo
da anotagdo da Matricula, conforme no item “f” acima.. -

»i) O processo inicial serd reativado apds a retificagdo da Matricula..
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6.3 Registrador Incentiva a Retificaciio de Area, Limites e/ou Confrontacdes do Lote

a) O pedido de averbagio da certidio (ou de retlﬁcag,ao da Matncula) é
protocolado no RI mediante requenmento por escrito.

b.1) Se o requerimento for assinado por todos os proprietarios dos imoveis: com.
divisas envolvidas na retificagdo, com as assinaturas recon};ecidas NoS Servigos
notariais (tabelionatos), o processb administrativo tera seguimento normal,
mediante encaminhamento para despacho judicial (LRP, Art. 213, § 1°),
ouvido o Ministério Piblico no pedido (LRP, Art. 213, § 3°) e citados para.
manifestar-se sobre o requerimento em dez dias o alienante de cada im6vel em
retificacio ou seus sucessores, se¢ a data da respectiva transcricdo ou da |
Matricula remontar menos de vinte-anos (LRP, Art. 213, § 29)._

b.2) Se o requerimento ndo for assinado por: todos os proprietarios dos imdveis
com divisas envolvidas na retificacdo, o processo administrativo teréi,d mesmo
seguimento previsto no item “b.1” acima, acrescentando-se a. citagdo, para
manifestar-se sobre- ovrequerimento em dez dias, de todos os cbnﬁontantes
envolvidos e ainda ausentes no processo de retificagio.

b.3) Se a certiddo mgressar indiretamente no RI (LRP, Art 225 e seus
paragrafos), apresentando os caracteristicos e as confronta¢Bes corretas do -
imovel através de uma escritura. pﬁblica, através de autos judiciaisv ou de
contratos particulares, estes: documentos serdo normalmente recebidos para.
reglstro ou averbagdo, resultando em processo de retlﬁcagao a ser aprecxado

c) A acertag:ao de retificacdo nonnalmente resulta em averbagdo da certiddo, o -
que provocara abertura de nova Matncula com encerramento da anterior, por .
ocasido de novo registro (LRP, Art. 213, § 1°e Art. 231 a 233 combinados

~ comLRP, Art. 246 a 250). |

d) Convém ao registrador efetuar convénio com a prefeitura 'para‘ facilitar o-
fornecimento de fotocopias atualizadas das Matriculas dos iméveis de cada.
| quadra (item 6.2, “¢”), de maneira a.incentivar a adrmmstragﬁo municipal em |
exercicio, ao incremento do fornecimento de certiddes do CI, ndo apenas pela.
geracdo direta de processos de. retlﬁcag;ao que se tornam rotineiros, mas:
principalmente pela valorizacdo dos documentos imobilidrios,. incrementando
0s negdcios no municipio, 0 que-interessa.tanto a prefeitura quanto ao RI.

i
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6.4 Notéri’o‘ Incentiva a Retificaciio de Area, Limites e/ou Confronta¢ies do v'Lote

a) Sempre que a certiddo do RI (ouda Matncula, sngmﬁcando certiddo dos atos
ou dxreltos sobre: a propriedade do im6vel) nfo se apresentar com as
mformagoes completas e precisas para indicar 0. imdvel inclusive com sua.
designaciio cadastral, os tabelifies tém obrigagdo de fazer com que os
interessados na escritura apresentem uma certiddo do registro imobilidrio
obtida na prefeituré para esclarecer os fatos, uma vez que a esta. compete.
manter o cadastro urbano para caracterizar os imoveis (CF, Art.. 5°, XXXV,

b, Art. 30, LV, VI]IF e Art. 31;LRP, Art. 176, § 1°, 11, 3, Art. 196 e Art.
| 225; Lein. 7.433/85, Art. 2° e seu § 1° e Decreto n. 93.240/86, Art. 3°).

-b) Sempre que ao extrair dados de uma certiddio do CI, estes poderdio alterar a
Matricula, o notdrio respeitard o principio da continuidade que deve ser
mantido no RI (LRP, Art. 225, § 2°). No caso da troca do nome Rua B para
Rua Getulio Vargas, por exemplo, 0 notdrio mencionara na escritura “( ... )

~ cujo imovel estd localizado na antiga Rua B, atual Rua Gétzilio Vargas

- conforme prova a certiddo n. tal em anexo, emitida pela prefeitura deste

* municipio ( ... )”. A mesma preocupagdo com o principio da continuidade
costuma ser mantida na emissfo de todas as certidGes e outros documentos
levados ao RI para averbagfo ou registro.

¢) Convém ao Notdrio incentivar que em ‘escﬁturas, quando necessario, as
panés se utlhzem de certidoes do CI, incrementando na cultura local a
vantaéem, seguranga, trangiiilidade, sblug:z'io e importancia deste Notério na
correta orientagdo e formalizagdo juridica da vontade das partes.

6.5 Juizo Civel Aprimora a Retifica¢io Judicial da Matricula

a) Na acdo de demarca¢ﬁo citar-se-a. a prefeitura municipal representando o
municipio como sendo conﬁnénte do imével particular a demarcar, sempre.
que este fizer frente para uma via publica, qué no perimetro urbano é a rua de:
propriedade do municipio (CC, Art. 569 ¢ CPC Art. 946 2 966). |
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No caso de conﬁls_ﬁo de limites de iméveis, o juiz podera fazer com que as |

partes apresentem planta da quadra e certiddo da ocupagdio efetiva de cada ',
imével.(é a certiddo do CI), emitida pela prefextura, uma vez que na falta de
oﬁtro meio os limites se determinardo de conformidade com a posse (CC,.
Art.570). | | |

Nas agdes de divisdo e/ou demarcé(;ﬁo de terras particulares urbanas, a planta
e memorial elaborados pe_lo agrimensor, bem como a decisdo judicial, antes
de inéressarem no RI para escrituragio, serdo submetidas a prefeitura
municipal, uma vez que compete. a0 municipio o controle do uso, do
parcelamento e da ocupagio do _solo urbano (CF, Art. 30, VII).

Sempre que a certiddo do RI (ou da Matricuia, significando certiddo dos atos
ou direitos sobre a propriedade do imé6vel) nfo se apresentar com ‘as

informagdes completas e precisas para indicar o imovel inclusive com sua

| designagdo cadastral, os escrivées € juizes tem obrigacdo de fazer com que

nos autos judiciais as partes apresentem a certiddo do registro imobilidrio

para esclarecer dsfatos,l que deve ser requerida na prefeitui'a, a qual compete

manter o cadastro urbano para caracterizar os iméveis (CF, Art. 5°, XXXIV,

b, Art. 30, I, V, VIII e Art. 31; LRP, Art. 176, § 1° 11, 3, Art. 196 ¢ Art.

225; Lei n. 7.433/85, Art. 2° e seu § 1° e Decreto n. 93.240/86, Art. 3°),

sendo as duas tltimas normas conforme constata-se em BRASIL (1999a, p.

483-486). | |

Apds o Judiciario constatar. que os processos de retificagio estdo 'send'o-
tratados pela prefeitura. e. RI com responsabilidade, .certos processos

- rotineiros serdo considerados relativos a erros evidentes, que o registrador

podera atender de oficio, nos casos em que o Juiz Corregedor e o Ministério

- Pablico permitirem. -



7 ESTUDO DE CASO: PATO BRANCO/PR

Existe um sistema automitico de atualizacio de dados no CI de muitos
municipios brasileiros, ao se medir novamente e com melhor precisdo alguns. terrenos da
cidade ou quando surgem novos loteamentos, desmembramentos 6u unificagdes. Mas a
prefeitura. do municipiq de Pato Branco/PR vai além disto: Faz trinta anos que costuma
fornecer aos interessados certiddes para retificagdo da denominagdo, é4rea, limites e

| confrontagdes, esclarecendo oficialmente as caracteristicas atualizadas de iméveis que
constam em seu CI. Os proprietarios qué ‘encaminham esta certiddo ao RI local costumam
obter administrativamente a retificagdo dos dados do imovel na Matncula

A prefeitura e o RI cederam em Abril/2000 para divulgacio nacional através
deste trabalho, ¢ copia de diversas certiddes e de Matriculas existentes e arquivadas entre
1975 € o ano 2000. Em 1990 cederam modelos dos documentos necessdrios para a
1mplantag50 do sistema de Campd Eré/SC, além do fornecimento dos modelos e orientacdes

para outros municipios proximos de Pato Branco/PR em épocas diversas.

71 Momento Histérico do Inicio das Certiddes Imobilidrias

O Municipio de Pato Branco/PR tem um verdadeiro monumento histérico que é
o Sr. Geraldo Pradella, um topdgrafo pratico ainda atuante, que trabalhou na prefeitura
~ dessa cidade em medicdes e cadastro urbano, construindo a histéria desse cadastro durante
diversas administragdes. PRADELLA (2000) informou que elaborou a Planta da Cidade de
Pato Branco/PR. na escala. 1:5000,_atua]izando-a‘ por mais de uma. década. Também
" participou.na elaboragio da mesma planta na escala.1:1000, formada por varias pranchas.

Desde o final da priméira gestdo do prefeito Astério Rigon em 1968 até no
segundo ano da gestdo 69-72. do prefeito Alberto Cattani, constatou-se dificuldades na
manuten¢do do cadastro urbano ja. existente. Proprietarios reclamavam da.cobranga do
IPTU de: lote: inteiro, apds alienada a- 'metade da. drea: ainda noano- anterior:. Outros
reclamavam que: apesar de: venderem uma faixa lateral do loferao yizinho, o imposto deste-
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ndo aumentou e o do alienante nfo reduziu em decorréncia e na proporgdo da area alienada.

Necessitava-se cadastrar' os parcelamentos.

Até entfio os proprietirios encaminhavam as vendas de iméveis diretamente no
Tabelionato local, mesmo envolvendo desmembramentos. A certiddo negativa municipal era
| fornecida. pelo funciondrio da tributagfio, relativa ao lote inteiro, independente- da alienagfo
‘do im6vel ser em metragem total ou parcial. O ITBI incidia apenas sobre a drea alienada.
Aindaem 1.970 a prefeitura acertou com o 1° Tabelionato de Notas e com o 1°
Oficio do Registro Geral de Iméveis - Titular Pedro de S& Ribas, comprometendo-se
mutuamente a que a prefeitura faria certiddes dos desmembramentos e unificagdes de lotes a
pedido dos proprietarios, a0 mesmo tempo em Que 0 Cart()rio e o Tabelionato nfo mais
fariam registros ou esérituras sem as certiddes, nos casos de envolver desmembramentos ou.
unifica¢des, viabilizando a atualizagdo cadastral na prefeitura.
| Na unificagdo, a prefeitura denominava a nova parcela com o menor n. dos dois
lotes unificados, conforme certiddo na p. 107. Note-se que inicialmente a unificacio era
_.denominada incbrporag:ﬁo, conforme certiddo na p. 105, mas este termo foi abandonado
nas certiddes atuais de Pato Branco/PR por nfo ser completamente adequado.

No desmembramento mantinha-se 0 n. do lote na parcela. que ficava. com o
alienante, denominando a pafcela alienada porum n. acima.do maior-n.. de.lote existente na
mesma quadra, conforme certiddo na p. 104: Observe-se que neste: desmembramento nio
se respeitou. o limite minimo de. 360,00m? para cada lote; édotado na maioria dos estados.
Mas o limite minimo pode ser de até 125,00m? conforme a Lei 6.766/79, Art. 4°, Il em
BRASIL (19994, p. 463), nos locais de interesse social autorizados pelo estado e fnunicipio.
O loteamento Cristo Rei, a que se refere a certiddio, esta localizado na periferia do perimetro
urbano. » |

Nos-desmembramentos anteriores, o Tabelifio denominava ambas parcelas como
sendo parte do lote desmembrado. Assim, a cada venda nova em que aparecia ‘parte do
lote’ desmembrado, a prefeitura. passou a emitir certiddo, dando-lhe denominagio de lote

com nmnerac;éo compativel com a nova sistematica, conforme certiddo na p. 109.

Constatou—se'qile no ano de 1975 a pr_efeitura ja emitia “certiddo de retificagdo e
corregdo de ldte ”, como prova a certiddo na p. 103 emitida em 17/12/75, certificando que
. a érea do lote n. 7 (sete) da quadra n. 138 titulada com 1.321,82 m2. na realidade possuia.
apenas 840,00 m2. Em 1976 renumeraram-se as quadras na Planta da Cidade em ordem
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crescente do centro para a periferia, de modo a eliminar-se a numeragfio repetida nas
quadras dos diversos loteamentos aprovados em datas posteriores a do loteamento inicial.
Constata-se ‘inimeras certiddes nos arquivbs do ano de 1976, alterando a
denominagdo dessas quadras nos lotes de cada proprietério (os quais dependiam da guia do
ITBI emitida pela prefeitura para aliena-los), conforme exemplo de certidiio na p. 104.

_ Assim, era rotina a retificacio sistematica de 4reas, limites e confrontagbes de
terrenos em Pato Branco/PR quando a LRP/73 entrou em vigor em 1° de Janeiro de 1976
por determinacdio de seu Art. 298, .implantando a Matricula no pais e estabelecendo
procedimentos legais para a viabilidade de retificagdes administrativas no RI. Saliente-se que
estas retificagbes administrativas ainda hoje praticamente nio sdo utilizadas por falta de
adequada interpretacdo a legislacdo nacional, especialmente a LRP.

7.2 Caracteristicas das Certiddes Imobiliarias-

Deve-se respeitar o principio da continuidade (LRP, Art. 225,. § 2°) em todos
“documentos levadas ao RI. De imediato observa-se que na substituigio da 4rea, de nome da
rua, de limites, de confronta¢Ses, de n. do proprio lote ou. da quadra, as certiddes
apresentam a informagfo que serd substituida e a seguir a informagdo nova que motiva a.
retificagdo. O desresperto a esse principio contraria normas a que se sujeita o Rl e impede o
registro do titulo, sempre ap6s escrituragdo no Livro n..1 - Protocolo onde: sdo lancados
todos titulos apresentados (LRP, Art. 12 e 174), independente da devolugdo, divida ou
escrituragfio que deve acontecer posteriormente.

" Quando ocorre-a mudanga da area, motivada por- desmembramento, unificagio

‘ou por erro, as-alteragGes nas divisas e confrontagdes do imovel serfio inevitaveis e Gbvias.
Mas costurria-se. apresentar nas certiddes apenas as Ultimas divisas e confrontages sem
repetir -as que estdo sendo substituidas, considerando-se respeitado o principio da
- continuidade desde que seja citada a 4rea substituida e a 4rea nova que causou aquelas
alteragdes. ' _

O procedimento acima evita. uma certiddo confusa que provocaria. ﬁeqﬁentés
erros na elaborag;ao de titulos e escrituragdes baseadas nessas certiddes. Bom exemplo éa
certldao na.p. 106, a qual é esclarecida, apesar de apresentar a. transferéncia de parte de um
lote para aumentar o lote v1zmho, envolvendo portanto subdivis3o e unificagdo simultineas.
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Pelo mesmo motivo, as alteragdes de divisas ou de confrontacdes ndo
decorrentes de alteragdio na drea do im6vel, serdio destacadas numa certidio que contenha
| somente- informagdes essenciais, descrevendo-se dentre as divisas e confrontagGes apenas as
alteradas e aquelas que as substituirem, conforme certidio na p. 108:
| Na defini¢do das confrontagGes consideram-se apenas os pontos cardeais (Norte,
Sul, Leste e Oeste), escolhendo-os conforme a maior proximidade da confrontagdo do
im6vel com cada uma dessas diregdes. Se adotados, os pontos colaterais seriam em
quantidade extremamente dominante, pois fepresentam todas posicdes intermedidrias entre
as'quatro posigdes pontuais dos pontos cardeais, adotados pela facilidade de entendé-los.
As paginas seguintes representam diversas certiddes originais que se encontram
arquivadas na prefeitura de Pato Branco/PR, que as emitiu entre os anos de 1975 e 2000 e
cujas. fotocpias foram fornecidas em Abril deste ano para serem aqui divulgadas.
' Algumas das certiddes mais antigas apresentaram baixa qualidade na impress3o,
ap0s sua passagem no “scamner”. Assim, preferiu-se digitd-las novamente uma a uma
diretamente no Word para esclarecé-las, apresefnando-se cada certiddo rigorosamente com
. as mesmas informagdes e palavras contidas nas vias originais, 0 que pode ser comprovado
nos arquivos da prefeitura ou do RI dessa cidade. Assim sendo, essas copias nfo apresentém
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO BRANCO:

" ESTADO DO PARANA

CERTIDAO

. CERT[FICO para os devidos fins e para quém interessar possa que conforme prdcesso
protocolado sob o n°21381 cujo reduerente pede a certiddio de retificagdo e correcdo do lote
n.° 7(sete) da quadra n.° 138, conforme o Titulo n.° 12 livro n.° 23, contendo uma. area.
de1321,82 (hum mil trezentos e vinte um metros. e oitenta e dois centimetros quadrados),
com as seguintes medidas: NORTE: com 31,64metros, SUL: com 31,64-metros, LESTE:
com 42,00 metros e OESTE: com 42,00 metros.. Sendoque a realidade. o lote n.° 7 possue:
uma area de 840,00m2 - (oitocentos e. quarenta: metros quadrados) dentro das seguintes

- medidas: NORTE: com 20,00 metros, SUL: com 20,00 metros, LESTE: com 42,00 metros

E por ser verdade firmamos a presente - em duas vias de igual foram e

teor para que surta os efeitos legais..
Pato Branco, 17 de dezembro de 1975

GERALDO PRADELLA
DIVISAO DE TOPOGRAFIA.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO! BRANCO?

ESTADO DO PARANA

Certiddo N.o- 24379

O Diretor do Departamento de Servicos Urbanos
da Prefeitura Municipal de Pato Branco, tendo em:
vista 0 Processo Protocolado sob N.°...46.519.....
em...21.../..08.../..79...
_ CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte- ~
ressar possa e para fins de[ JAVERBACAO, [ INCORPORACAO, [xISUBDIVISAO, do(s)
lote(s) I () S . da quadra 3 KN U do Loteamento ....C. Rei.............

BERCRS . com drea de ....161,66........... m2, dentro dos seguint'eé limites e confrontacdes:.
NORTE: com o lote 16 com 15,00ms.,
SUL: com o lote 8 com 14,00ms.,
LESTE: com a Av. Tupi com 13,70ms.,
OESTE: com o lote 8 com 8,00ms.,. ' , _
" E o restante do(s) 0te(s) n.%S) ....8vveermmmernnnes , da

quadran.®.3......... .. chacaran.° ... Lot. C. Rei................. com é;ea.de ...40534.......... m2,
passard a sero loten.’ ....8.............. da quadran’®.....270............ chacaran’® ....m==e-..........
comareade-.....40534................... dentro dos seguintés limites e. confrontagdes:

NORTE: com os lotes 16 ¢-17 com 26,52ms e com o lote 18 com 14,0ms
SUL: com:a Av. Tupi com 1630ms e.com lote.18-com 8,00.,
LESTE: com a Rua Amambai com 39,00ms./
'OESTE:  com o lote 17 com 1,00ms. _
_ | E por ser vefdade firmamos a presente certiddo
em tres vias de igual forma e teor para qua surta os efeitos legais.
Pato Branco, 23'de agosto de 1.979

- Taldio n.%: 09348 , Pref. Municipal de-Pato Branco Pref. Municipal de Pato Branco

GERALDO PRADELLA ANTONINHO S. VIGANO
Gréfica Matioda Ltda. Pato Branco PR 15 bis. 50x3 07-79 DIRETOR DEP SERVICOS URBANOS CHEFE DE GABINETE



105

PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO- BRANCO:

ESTADO DO PARANA

CertiddoN.o 288179

O Diretor do Departamento de Servigos Urbanos.
da Prefeitura Municipal de Pato Branco, tendo em:
vista 0 Processo Protocolado sob N:°...47.170....
em....28.../...09.../..79....
| CERTIFICA, para os devidos fins € a quem inte-~
ressar possa e para fins de[ JAVERBAGAO, [x /INCORPORAGAO, [ ISUBDIVISAO, do(s)
lote(s) n%(S) ........9 € 10...... da quadran .......395...... do LOteAmENto ...-imimieieimror.

ceremememamamemem..... ChACATA IO ......... R com area(s) de .....504,00 e 553,00..... m2,
conforme Registro n.° ...........-c==emimmem. e eeesenenneee , mas que na realidade possui uma
ArCA dE oovennvereeecm oo cenenees T2, € PASSATA @ SET 0 10tE 1L ocee Diceveneneciannee da
quadra n.° ..........§.395..._. ................. com érea de .......1.057,00....... m2, dentro dos seguintes
limites e confrontagdes: | | "

NORTE: com o lote 14 com 28,80ms.,.
SUL.: com a:Rua Ararigboia com 28,00ms.,
LESTE: com o lote 11 com 41,20ms.,
OESTE: com o lote,8 com 34,20ms..

E por ser verdade firmamos a. presente certiddo
em tres vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.

Pato Branco, 28 de setembro de1.979

Pref. Mlirxicipal de Pato Branco Pref. Municipal de Pato Branco

Taldo n.°: 10590
GERALDO PRADELLA DARCY D.PAGNONCELLI
DIRETOR DEP. SERVICOS URBANOS Diretor do Dep. de Administragio .

Grafica Matioda Ltda. Pato Branco PR 15 bls. 50x3 07-79-
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO' BRANCO

ESTADO DO PARANA

CERTIDAOQO N.° 397/82..

CERTIFICAMOS, para os devidos fins ¢ a quem

_interessar possa, e para fins de subdiviséo e incorporagdo dos lotes n°s 3 e 12
da quadra n.° 225 com as dreas de 610,00m2 e 1.072,30m2, que de acordo
com a nova subdivisdo o lote n.° 3 com/ a 4rea de 610,00m2 e parte do lote n.°
12 com 42,80m2, passara a ser o lote n.° 3 da quadra n.° 225 com a area de
652,80m2, dentro/ dos seguintes limites e confrontagdes: Norte: com o lote 12
com 15,60ms; Sul: com a Rua Brasilia com 20,00ms e com o lote n.° 25/ com

1,00ms; Leste: com o lote n.° 4 com 33,50ms; Oeste: com o lote n.° 2 com

30,00ms e com o _lote n.° 11 com 4,00ms

| E o restante do lote n.® 12 da quadra n.° / 225 com a 4rea
de 1.029,50m2, passaré a ser o lote n.° 12, dentro dos seguintes limites e
confronta¢des: Norte: com a Rua: Salgado Filho com 1‘9,00ms; Sul: com 0 lote:
n.° 3 com 15,60ms; Leste: com/ o lote n.° 13 com.-55,50ms; Oeste: com o lote

n.° 11 com 54,00ms

E por ser verdade firmamos a presente certiddio em trés
vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.

Pato Branco, 15 de outubro de 1.982.
Pref. Municipal de Pato Branco

GERALDO PRADELLA
DIRETOR DEP. SERVICOS URBANOS

Pref. Municipal de Pato Branco

Divercindo Colombo
DIRETOR DO DEP. DE FAZENDA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO BRANCO:

ESTADO DO PARANA

CERTIDA O N.° 099/2000

A Divisdo de Cartografia da Prefeitura Municipal de Pato Branco,
Certifica para fins de unificagdo das areas dos lotes n°. 03 e 04 da quadra n.°
05 com as areas de 548,10m? e 776,09m* conforme: M'atriéulas 17.537 ¢
17.535.De acordo com a nova unificagdo passara ser o lote n.° 03 da quadra
n.° 05 }com a area total de 1.324,19m2, dentro dos seguintes limites e
confrontagdes: ao Norte com o lote n.° 05 com 40,00m; ao Sul com o lote:n.*
13 com 28,00m e 27,95m; a Leste com a Rua Guarani com 22,35m e cdm 0-
lote 13 com 13,75m;a Oeste com a‘.canalizagﬁb do Rio Ligeiro com 37,00m.

Obs.. CREA. conforme convénio..

Pato Branco, 09 de fevereiro de.2.000.

© Pref. Municipal de Pato Branco -

Jucelino Fco. Dos Santos F°
TEC. EDIF. CREA-PR 032505/TD
CHEFE DA DIV. DE CARTOGRAFIA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO BRANCO:

ESTADO DO PARANA

CERTIDAO

A Divisdo de Cartograﬁa da Prefeitura Municipal de
Pato Branco;. certiﬁ"ca‘ para os devidos fins e a quem
~ interessar possa que quando da expedicdio da certiddo do
lote n.° 14 da quadra n.° 487 constou ao Sul com a Rua
Vicente Ferreira, mas que na réalidad‘e ¢ ao Sul com a

Rua: Antonina com 1>3*,00'm.;

Pato Branco, 22 de Fevereiro de 2000.

Pref. Municipal de Pato Branco

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano
Departamento de Servigos Urbanos
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO'BRANCO-

ESTADO DO PARANA

CERTIDAO N2 114/2000

A Divisio de Cartografia da Prefeitura Municipal de Pato
Branéo, tendo em vista o processo protocolado  sob n.° 213873 |
em 01 .03.2000,’para fins de abertura de matricula de parte do lote n.° 09 da.
quadra n.° 03 com a érea de 404,155m2, conforme Transcricéo n.® 17.280.
' Certifica de acbrdo com a nova averbagdo que a referida parte do lote 09
passara ser o lote 17 da quadra n° 03 com a 4rea de 404,155m2 dentro dos
seguintes limites e confrontagdes: ao Norte com o lote 09 com 4f1,95"1;r1;.ao Sul
corh o lote 10 com 40,50; a Leste com o lote 02 com 8,70m; a Oésfe."com a’
Rua Guarani com 10,60m.. - |
Obs.CREA.conf Convénio. N
| Pato Branco, 02 de margo de 2.000.

Pref. Municipal de Pato Branco

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano
Departamento de Servigos-Urbanos
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7.3- Aceitagiio das Certiddes Imobilidrias pelo Notario

O Tabelidio aceita as certiddes conforme for o caso da finalidade a. que se:
destinam, procurando dar o encaminhamento compativel para que os novos dados possam
ser escriturados no RI. Analisam-se as certides emitidas para. fins de unificagdo ou de
subdivisio quanto ao aspecto de caracterizar-se ou nio a alienagdo. Passardo
obrigatoriamente nos Servigos Notariais as certiddes em que alguma das parcelas em
~ unificagdo ou em subdivisio mudam de proprietdrio, 0 que caracteriza a alienagdio que
depénderéde Escritura Publica de Compra e Venda como documentago definitiva.

Nos casos em que divide-se 0 imével de modo a separar uma parcela para cada
s6cio na propor¢do em que antes possuiam o imével em comunho, necessitar-se-a apenas
Escritura Publica de Divisdo AmigéveL sem alienacdo. Assim,. caracterizar-se-a a existéncia
ou ndo de alienagdo consultando-se simultaneamente- a certidio do CI (emitida pela
prefeitura) e a certiddo atualizada da Matricula (emitida pelo RI).

- As certidOes emitidas apenas para fins de: averbagdo destinam-se ao ingresso
diretamente no RI pafa retificacdo. No entanto,,vé" normal encaminhd-las através dos
Sérvig:os Notariais caso pretenda-se alienar o imével em retificagfio, pois é- retificagdo
tbmar-se-é mais ficil no RI uma vez que serd. pré-analisada pelos Servigos Notariais. por
ocasifio da elaboragio da escritura ja com os dados emretiﬁcag:iﬁo.‘ _‘

7.4 Aceitaciio das Certiddes Imobiliarias pelo Registrador de Iméveis:

A anlise inicial das certiddes & feita mais com base nas proprias normas do que
nos principios do RI, e. principalmente no aspecto de. caracterizar-se ou.nio a alienag3o.
Sempre que a parcela acrescida. em um lote ¢ idéntica a parcela reduzida n(i imoével
confrontante, a caracterizagio da alienaco serd inevitdvel, necessitando-se do titulo para
efetuar a escrituragdo da transferéncia dos direitos sobre a parcela de uma paré outra pessoa.
Ocorre quando um proprietério cede uma faixa esclarecida de seu terreno ao imével vizinho.

Necessita-se do titulo também quando um proprietario entrega uma parte da area
de seu imével (préxima da rua, por exemplo), recebendo 4rea maior ou igual que acresce
seu- imével em outra posicdo (mais aos fundos, por-exemplo), pois fica. caracterizada a
permuta, onde cada parcela vendida por uma das Eessoas ¢ adquirida pela outra..
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Deve-se ter muito cuidado ao decidir se: uma. certidiio caracteriza ou nfo- uma
alienacdo, uma vez que retificagdo nio é meio legal de a.lienag:ﬁo de iméveis. Inicialmente ¢€-
bom lembrar que quando a certiddo vem marcada apenas com averbacfio (sem unificacio e
sem subdivisdo), significa que a. prefeitura ja concluiu que essa retlﬁcagz’io ndo envolve:
alienacfio, descrevendo-se na certiddio apenas fatos ja existentes. Constatando vestigios de
irregularidade, o registrador poderd comunici-los ao Ministério Piblico e/ou. notificar a
prefeitura, alertando-a para que reavalie o despacho anterior.

A andlise de cada caso na prefeitura far-se-4 sempre considerando as
determinagdes do CC, Art. 570, que regula a definigio de limites nos casos destes
apresentarem-se em confusio. E o caso quando sé constata a incompatiBilidade entre 0s
limites apresentados pelos titulos. A defini¢do de limites efetuada com base nessa norma nio
caracteriza alienagdo, mesmo na. impossibilidade de evitar-se prejuizo de proprietario,
vquando este receberd a devida indeniza¢io conforme determina a mesma norma.

Havendo compatibilidade entre os titulos e destes com a quadra existente de fato,

qualquer compensago de drea entre os imoveis caracterizard a alienagfio, exceto em posses

nfo contestadas por mais de vinte anos, sendo “a coisa hadbil e a posse justa”, que acarreta .

- (independente' de agfio) “a consolidagdo dos. limites, via: usucapido, fazendo, destarte, o
deslocamento definitivo da linha diviséria do local previsto ho titulo para aqitele fixado,
definitivamente, pela posse ad usucapionem’ (THEODORO JR., 1999, p. 27-28).
) Quando a certiddo ingressa no RI através de pedido para escrituragdo do titulo, o
pedido de retificagtio da Matricula serd uma conseqiiéncia, uma vez que a retificagio &
| requisito a escriturago do titulo que a considera.. O processo de retificagdo fard convocar-se
para ;mnifestagéo os confrontantes, quando ocorrer alteragio de divisas. Portanto, torna-se
prético o registrador fornecer modelo de requerimento para a averbagdo, onde constard as
assinaturas desses confrontantes e das partes, com as devidas assinaturas reconhecidas nos
Servigos Notariais. Torna-se evidente que nos casos de mudang:a.dos limites apenaé entre 0s
) im(’)veisv das partes que alienam ou permutam, a vizinhanga néio participaré no processo.
Arquivar-se-a o original da certiddo do CI quando seus dados ingressarem no RI
diretamente ou através de escritura piiblica. A anotagiio “Obs. CREA conforme convénio”
nas certiddes mais recentes ocorre porque a cada grupo destas a prefeitura emite uma ART.
A seguir apresenta-se um dos modelos de. requerim_ento para averbagdo da.
certiddo na Matricula do imével, neste caso retificando o n. de lote e/ou o n. de quadra (este-
'podendo substituir o n: da antiga chicara). - -
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ILMA. SRA. OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE PATO BRANCO
' ESTADO DO PARANA

O abaixo assinado vem requerer a V. Sa., seja consignado por

averbacdo a margem da Transcricdo ou Matricula sob n. ....ecceeeeevveerennens do livro n.
veenresieneenseneaans deste Oficio, referente a('s) parte( sA) da chacara, do(s) lote(s) n.(s)
......................... da quadra n. ............., desta cidade ou Loteamento ..........cccccoveeeerrscecnncsy
de Pato Branco, do(s) proprietario( s ) e eeeeeseseesesememmmese st sssssessssesssrsssmm s
..... que, de acordo com a certiddo n...................., expedida -
pela Prefeitura, dito(s) lote(s) com 4rea de eeeeeeeeemmmesemmeme e s oo , passou a
denominar-se lote n. .....ccceeceereveeeeneeen. , da quadra n. .........ceveeeeeil com as confrontacdes

e: demais caracteristicas constantes da certidio anexa.
N. Termos
P. E. Deferimento

Pato Branco, ................. A€ ettt de 19...........

..................................................................
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7.5 A Planta Esclarecedora da Quadra:

“A- palavra planta é um sinénfmo de plano. Ela represehta uma drea de
dimensé‘e.ﬁ' reduzidas e a influéncia da Terra é desprezada” (LOCH e CORDINI, 1995, |
320 p.). A Planta de Quadra € feita na escala 1:1000 em Pato Branco, € representa os limites
e confrontagdes de fato para cada imével. As plantas dos loteamentos servem para orientar a
elaboragdo da Planta da Quadra e para colaborar no entendimento das Matriculas, que
muitas vezes tiveram seus dados extraidos das plantas de loteamentos. As diferengas nos
dados do loteamento em relagio a Planta da Quadra, decorrem de erros na demaréag:ﬁo ou
de unificagdes e subdivisdes.de lotes ocorridas apés aprovado o loteamento. ,

Inicialmente a Planta da Quadra (também chamada de croqui) é esbogada na-
escala 1:1000 com os dados do loteamento em linhas tracejadas nos contornos da quadra e
nos limites entre suas parcelas internas. Quando ocorrem parcelamentos e na medida em que:
os dados reais sdo constatados, anotam-se as alteragGes (se houver), fazendo-se continuas as
linhas que "representam a. verdade de campo na precisdo desejada. Note-se que desta
| - maneira, 0 levantamento de dados do ClI fica facilitado pelo croqui baseado no loteamento;

Em campo anota-se ou confirma-se cada medida sobre uma fotocdpia do croqui.
Desta maneira o croqui possuira o desenho representando o loteamento na escala 1:1000,
por exemplo, enquanto as cotas representam as medidas de fato. Dai a. denominagio
adequada de Croqui da Quadra, significando esbogo, em breves tragos, de desenho ou de
pintura (FERREIRA et al, 1993, p. 155). Dispondo-se de pessoal, convém refazer a Planta
da Quadra fepresentando em escala as cotas reais constatadas em campo. |

Observa-se a falta de angulos e de coordenadas no CI de Pato Branco/PR, mas o
produto merece elogios péla simplicidade de montagem e de manutengdo, envolvendo
poucos recursos financeiros e humanos. Atualmente.o municipio recebeu o cadastro urbano
em meio digital, mas € assunto extenso, envolvendo varios aspectos nio abordados aqui.
Trataremos apenas da.compatibilidade de informagdes entre o Rl e o CI, considerando uma
sistemética existente de procedimentos que atualizam as informacdes. \_

Ao aprovar cada parcelamento, a prefeitura fornece a certidéio e as fotocépiasf da
" Planta da Quadra datadas e carimbadas, ja mostrando o parcelamento na fotocopia
destinada a cada proprietario de imével com limite envolvido nas retificagdes, bem como na
copia destinada. ao RI dlvulgando-se os fatos. VeJa-se a seguir a Planta a.que: se refere: a
~ certiddo na. p- 107
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7.6. Explicando as Matriculas Alteradas a. partir das Certiddes Imobiliarias-

As informacdes do imdvel encontram-se ao alto de cada Matricula. Formam-se-
pela indicagdo da localizag3o, denominagdo do lote, da quadra, da chicara e do loteamento;
Nessa posicdo informa-se também a. area do imével, se este possui benfeitoﬁas, quais as
confrontages, limites, onus reais e n.° da Matﬁctﬂa ou da Transcrigdo anterior.

Logo a seguir encontram-se bs nomes e qualificagdes do(s) alienante(s) e do(s)
adquirente(s) dos direitos de propriedade sobre o imével matriculado.

| Quando o proprietario com Matricula n..3.947 na p. 116 alienou todos direitos
sobre o seu.imével, ocorreu o registro da primeira escrituracéo, denominado R. 1 — 3.947
(registro n. 1 da Matricula n. 3.947). Se ocorresse mais uma venda, far-se-ia o R. 2 — 3.947.
Mas quando a escrituragio seguinte é modificagdo nos dados do im6vel ou modificagdo no
total nos direitos registrados, ocorre uma averbagio. Assim, na Matricula ocorreu a segunda
escrituragiio geral AV.2 — 3.947, que também é a primeira averbagdo, correspondente a
escrituragio da certidio da p. 104. _

Nesse caso da averbagdo ser decorrente de certiddo informando retificacdo ao
| imével, anotou-se a data da averbagdo, n. da certiddo, o 6rgdo que a expediu, sua data, e
- todos os dados que nela constava sobre o iinéve], inclusive informagdes antigas e as que. as
substitufram. Informa-se ainda. os mimeros das Matriculas abertas em decorréncia desta
averbagdo. A nova Matricula serd necessdria para manter os dados atuais do imével no atto
da sua folha. - v |

- Logo a seguxr fez-se ﬁova averbagdo, que 'no caso seria AV. 3 — 3.947,
anotando-se a mesma data da AV. énterior, e dizendo-se que devido a alteragdo existente
nessa averbagdo, encerra-se a. presente Matricula, dando origem as Matriculas n. 8.897 e
8.898 do Livro 2, deste Oficio. Encontra-se a Matricula n. 8.898 na p--117. |

A seguir apresentam-se digitadas as reproducdes parciais de algufnas Matriculas
e Transcrigdes reais éxistente_s no 1 Oficio do RI da Comarca de-Pato Branco/PR, nas quais
transcreve-se apenas os dados dos iméveis e as averbagdes mais importantes & compreensio
deste trabalho. O formato da digitagiio ¢ diferente das Matriculas na parte impressa, mas as
palavras sdo iguais, ndo se apresehtando as assinaturas nestas copias digitadas.

A certida'ib da:p. 108 motivou a AV.3 da Matricula n. 3.790 na p. 118.

A certiddo da:p.:.109~refe’re-se« a Transcricio n. 17.280.na p. 119; e resultou na.
abertura da Matricula n. 32.064 na p. 120. | |
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REGISTRO GERAL DE IMOVEIS ' FICHA

st | REGISTRO GERAL | ©

TITULAR RUBRICA

PEDRO DE SA RIBAS MATRICULA N.° 3.947

C.PF. 005845179-04

04 de margo de 1.977.

IMOVEL URBANO - Lote n°08 da Quadra n"270,sita 4 Rua Amambai esquma com a
Av.Tupi, desta cidade, com a area de 567,00m2(QUINHENTOS E SESSENTA E SETE
METROS QUADRADOS), dentro dos seguintes limites e confrontagdes: AO NORTE:
com os lotes n°s16 e 17, com 42,32m; AO SUL: com a Rua Amambai, com 39,00m; A
LESTE: com a Av. Tupi, com 30,00m; e ao OESTE: com a Rua Amambai em angulo
agudo terminado em 0. Reg® ant® sob n.° 1.202, 1.203, 1.206, 1.207,1.208, 1.197 ¢ 1.117
do livro n°3-A, 1.230, 1.363, 1.348, 1.394 do livro n.° 3-B, e de conformidade com o
“memorial do Loteamento inscrito sob n.°- 01 do livro n.° 8-A, ambos deste Oficio.
ADQUIRENTE: ( ... ) CPFN....) e ESPOLIO DE ( ... ), representado pela sra. (...).

R. 1-3.947-04/03/77-(...).

AV. 2 - 3947 - 23/08/79 — Conforme Certiddo da Prefeitura Municipal desta Cidade,
datada de 23/08/79, sob n.° 243/79, para fins de - averbag¢fio do lote n.° 08 da quadra n.°
270 desta cidade com a area — de 567,00m2, de propriedade do Sr. ( ... ), que de acordo
com a nova subdivisgo, parte do referido lote com a area de - 161,66m2, passara a ser o lote |
n.° 18 da quadra n.° 270, dentro dos — Seguintes limites e confrontagdes: NORTE: com o
lote n.° 16 com 15,0ms; SUL: com o lote n.° 8 com 14,00ms; LESTE: com Avenida Tupi
com—13,70ms, e a0 OESTE: com o lote 8 com 8,00ms.- E o restante do lote, passara a ser
o lote n.° 8 da Quadra n.° 270, com a 4rea de 405.34m2., dentro dos seguintes limites e
confrontagdes: NORTE: com os lotes — 16 € 17 com 26,52ms e com o lote 18. com
14,00ms; SUL: com a Av. Tupi com 16,30ms e com o lote 18 com 8,00ms; LESTE: com a
Rua Amambai com 39,00ms; OESTE: com o lote 17 com 1,00m.- Cujos im6veis serdo —
matriculados sob n°s 8.897 e 8.898 do livro n.° 2, deste Oﬁcxo Pelo que averbou.dita
matricula. Dou f&.

AV.3 - 3.947- 23/08/79 — Tendo em vista a SUBDIVISAO, constante da averbagio —
anterior, ENCERRA-SE a presente matricula, dando origem as matriculas sob n°s.8897 e
| 8.898 do livro n°2, deste Oficio.Dou fé.

1° Oficio de Registro Geral r T
C(Ii;esf)méveis " 77 780 781/0001-09
ELICE SOARES RIB
TITULAR ELICE SOARES RIBAS
CERTIFICO, que a presente fotocdpia e , 1°OFICIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
reproducdo fiel da matr. N°3947 RUA OSVALDO ARANHA, 697
Pato Branco, 04 de 05 de 2000. CEP 85504-350
o PATO BRANCO - PR
OFICIAL ) L J
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REGISTRO GERAL DE IMOVEIS FICHA

covscareritomco -t | REGISTRO GERAL | 0!

TITULAR 1 RUBRICA -
PEDRO DE SA RIBAS MATRICULA N.° 8.898

CPF. 005845179-04

23 de agosto de 1.979.-

IMOVEL URBANO - Lote n.° 8(01t0) da quadra n.° 270 (duzentos e setenta),sita a Av.
Tupi desta cidade, com a 4rea de 405,34m2 (QUATROCENTOS E CINCO METROS E
TRINTA E QUATRO DECIMETROS QUADRADOS),sem—benfeitorias, dentro dos
seguintes limites e confrontacdes: a0 NORTE: com os lotes 16 € 17 com 26,52ms e com 0
lote 18 com 14,0ms;-- SUL: com a AV. Tupi com 16,30ms € com o lote 18 com §,00ms;
LESTE:- com a rua Amambai com 39,00ms; OESTE: com o lote 17 com 1,00ms.- Piblico
de 23.08.76.- Reg® anterior sob n.° R-1-3.947 e AV. 2-3.947,-- mat. 3.947 do livro n.° 2,
deste Oficio.-

TRANSMITENTE: ( ... ), CPF. (...), e ESPOLIO’ DE ( ... ).-

ADQUIRENTE: (...) CPFN.%( ...).-

AV. 1 - 8.898 - 09.06.93 — Procede-se a esta averbagio nos termos do requerimento feito
ao titular deste cartério, pelo sr. ( ... ), o qual apresentou uma Certiddo de Averbagdo de
Casa, expedida pela secgdo de expediente da Prefeitura Municipal de Pato Branco, datada
de 07.06.93, para constar a constru¢do de uma casa para fins residenciais mista, com a area

- construida de 100,00m2, cuja construgdo foi construida no ano de 1963, conforme ficha
cadastral daquele época.Ref. Mat. 8.898 acima. Dou f€.

Av.2 - 8.898 - 25.06.93 — Procede-se a esta averbag#io nos termos do- requerimento feito ao
titular deste cartorio, pelo Sr. ( ... ), 0 qual apresentou uma certidio de casamento sob
n°133/76, firmado pelo serventuario do registro civil, das pessoas naturais de- Sdo Miguel
do Qeste-SC., em 23.10.76, para alterar o seu estado civil para “CASADO”, ap6s haver
contraido seu matrimonio com a Sra. — ( ... ), cujo regime adotado foi.o da comunhio
universal - de bens. Ref. Mat. 8.898 acima. Dou fé.

| R3-8.898-25.06.93 - (...).

AV .4/8.898 - Prot.96.150 - 18/09/98 - ( ... ).

) 1° Oficio de Registro Geral r- 1
_ dembveis 77780 781/0001-09
TITULAR ’ ELICE SOARES RIBAS
CERTIFICO, que a presente fotocpia 1°OFCIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
reprodugdo fiel da matr. N°8898 RUA OSVALDO ARANHA, 697
Pato Branco, 04 de 05 de 2000. =  CEP85504-350
PATO BRANCO - PR
OFICAL L ' J
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REGISTRO GERAL DE IMOVEIS FICHA

R oo ey | REGISTRO GERAL 01

TITULAR RUBRICA

PEDRO DE SA RIBAS MATRICULA N.° 3.790

CPF. 00584517904

02 de fevereiro de 1.977.

IMOVEL URBANO: Lote n.° 14 da Quadra n.° 487, sita 4 Rua Vicente Ferrera, desta
cidade, com a drea de 390,00m2(TREZENTOS E NOVENTA METROS QUADRADOS),
confrontando: AO NORTE: com o lote n.° 5, com 13,00m; AO SUL: com a Rua Vicente:
Ferrera, com 13,00mts; A LESTE: com o lote n.° 13, com 30,00m; € ao OESTE: com o
lote n.° 15, com 30,00m.Reg® ant® sob n.° 2.425 do livro n.° 3-B, deste Oficio.
TRANSMITENTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PATO BRANCO, pessoa juridica
de direito publico.

ADQUIRENTE: (...) CPFn.°(...).

R. 1-3.790 - 29/02/80 - ( ...).

R.2-3.790-29/12/81 - ( ...).

AV.3/3.790- Prot.n"100.331- 25/02/2000- Conforme Certiddo expedida pela Prefeitura
Municipal de Pato Branco, datada de 22.02.2000, referente ao lote urbano sob n°14 da
quadra n°487, situada nesta cidade de Pato Branco, de propriedade da firma ( ... ), que de
acordo com a referida certidio e quando da expedi¢do da certiddo do lote n°14 da quadra
n°487, ficou consantando erronemente ao Sul, com a rua Vicente Ferreira,quando na
realidade o correto ao Sul é com a “RUA ANTONINA”. Ref Mat. 3.790 e R.2-3.790
acima. Dou fé. C. 60 VRC=RS$ 4,50

R.4/3.790- Prot.n°100.332- 25/02/2000- (...).

1° Oficio de Registro Geral r _ 1
| Jelmbveis 77 780 781/0001-09
E SOARES RIB
TITULAR ELICE SOARES RIBAS
CERTIFICO, que a presente fotocopia e 1° OFiCIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
reprodugdio fiel da matr. n°3. 790 RUA OSVALDO ARANHA, 697
Pato Branco, 05 de 05 de 2000. ° CEP 85504-350
PATO BRANCO - PR
OFICIAL L _ ood
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DO PARANA - COMARCA DE PATO BRANCO:
1°Oficio de Registro de Iméveis

Rua Osvaldo Aranha, 697 - Fone( ... )

CGC N277.780.781/0001-09

Elice Soares Ribas Rosangela 4. S. Ribas Amadori

Titular- ' Auxiliar Juramentada
CPF 603278.559-91 ’ CPF 717.951.03949
CERTIDAO
' CERTIFICO, a pedido verbal

de parte interessada, que revendo em cartério o livro | °3-0, de transcricio das --
transmissﬁés, deste Oficio, encontra-se a transcricdo sob n°17.280, datada de ----
18.01.1970, referente a uma parte do lote urbano sob n°09 da quadra n°03, situada - nesta
cidade de Pato Branco, contendo a area de 404,155m2, adquirido pelo sr. ( ... ), por compra
feita de ( ... ), pelo valor de Cr$ 32.000,00, com reg. Ant.. sob n°9.016 do livro n°3-H, deste
Oﬁcio, € que a margem da presente transcrigio encontra-se a averbagdo seguinte: Procede-
se a.esta averbacdo nos termos do requerimento feito a titular deste cartorio,pelo sr.( ... ), 0
qual apresentou uma certidéo sob n°14/2000, expedida. pela. Prefeitura Municipal de Pato
Branco, referente a uma parte do iote, n°09 da quadra n°03;com a area de 404,155m2, que
de-acordo com a referida. certiddo expedida pela Prefeitura. Municipal de pato Branco, em
02.03.2000, e que de acordo com a nova subdivisdo, passard.a ser o lote n°17 da quadra.

'n°03, com é area. de .4045155m2', dentro dos seguintes limites e confrontagdes: NORTE:
com o lote n°9v com 41,95m; SUL: com o lote n°10 com 40,50m; L‘ESTE: com o lote n°02,
com 8,70m e a OESTE: com a rua Guarani, com 10,60m cujo imével serd matriculado sob
n°32.064 do livro n°02, deste Oficio. Para os fins de direito averbo dita transcrigio. Pato
Branco, 13 de mar¢o de 2000. (a) Rosangela Aparecida: Soares Ribas Amadori, Oficial
substituta, deste Oficio.... ' '-

O referido éverdade é doufé. r

Pato Branco, 04 de maio de 2000 7T 780- 781/0001-09

ELICE SOARES RIBAS
1° OFICIO DEREGISTRO GERAL DE IMOVEIS
RUA. OSVALDO ARANHA, 697

i ” : CEP 85504-350
Oﬁmal.‘ . PATO BRANCO - PR

7
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Q- Lor o; FICHA
- 1° Oficio -
REGISTRO GERAL DE IMOVEIS REGISTRO“ GERAL 32.064/1

COMARCA DE PATO BRANCO/PR
Rua QOsvaldo Aranha, 697

. CGCN.°77.780.781/0001-09 : ‘ RUBRICA
TITULAR '

Elice soares ribas MATRICULA N.° 32.064

CPP. 603.278.559-91

13 de margo de 2.000. ' _
IMOVEL URBANO: - Lote n.° 17 (dezessete) , da quadran.’ 03 (tres), sita a Rua
Guarani, nesta cidade de Pato Branco, contendo a 4rea de 404,16 metros quadrados,
com benfeitorias, constituida de uma casa de madeira, com a area de 130,00m2. Dentro
dos seguintes limites e confrontagdes: NORTE: com o lote 9 com 41,95m; SUL: com o
lote 10 com 40,50m; LESTE: com o lote 02 com8,70m e a. OESTE: com a Rua Guarani
com 10,60m. As medidas e confronta¢Ses foram fornecidas pelas partes contratantes de
acordo com o provimento n.° 26/99, capitulo 16, segdo 4, item 16.4.2.1, de 02.03.99,as
quais assumiram inteira responsabilidade pelo suprimento. Ref: Reg. 17.280 do livro n°3- |
O, deste Oficio.. Publico de 13.01.71. ( ...). v

PROPRIETARIO: ( ...), inscrito no CPF n.°( ...).

1° Oficio de Registro Geral | r | | 1
e lmbveis -~ 77780781/0001-09
TITULAR ELICE SOARES RIBAS
CERTIFICO, que a presente fotoctpia e . 1° OFICIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS
reproducdo fiel da matr. n°32.064 - ' RUA OSVALDO ARANHA, 697
Pato Branco, (4 de 05 de 2000. CEP 85504-350
: ’ PATO BRANCO - PR
OFICIAL L , 4




8 ESTUDO DE CASO: CAMPO ERE/SC

8.1 Momento Histéﬁco do Inicio das Certiddes Imobilidrias

~ Campo Eré/SC é um municipio com 11.128 habitantes (IBGE, 1995? apud
CAMPO ERE, 1997), localizada a 60 quildmetros da cidade de Maravilha/SC. A area
urbana possui dois loteamentos principais separados pelo Rio Pesqueiro que nasce na parte
Oeste da cidade. O loteamento ao Sul do rio é o mais recente, estendendo-se desde o centrovv
até no bairro Primavera, estando metade dos terrenos sem edificages no ano 2000. Foi
projetado regularmente com ruas de 20,00m de largura, formando sempre quadras com
100,00m de cada lado. No entanto, nos anos 80 sabia-se que esse loteamento estava
implantado com ruas mais estreitas, quase todas com 14,00m a 18,00m de largura. |

~ A 4rea total ocupada apresenta-se menor do que na planta do loteamento
aprovado. Constatou-se o fato quando a prefeitura. localizou piquetes antigos em todas as

chécaras que contornam o loteamento.

A AMOSC de Chapec6/SC providenciou um cadastramento da ocupagdo dessas
quadras em Campo Eré/SC para reordens-las, praticamente concluindo a nova demarcagio
em margo de-1990, com os piquetes devidamente posicionados nos vértices das quadras.

Considerando-se a posi¢do das ruas e construgc”)és entdo existentes, conseguiu-se
viabilizar a reordena¢fo das ’quadras mantendo largura constante ao longo de toda extensdo
de:cada rua, mas estas assumiram larguras diferentes para si, de maneira a aproveitar-se ao
maximo as edificacGes, mmos e meios-fios existentes. No entanto, tornou-se inviavel adotar
na.reiniplantag;ﬁo o paralelismo entre quase todas as ruas existentes, resultando quadras sem
4ngulo reto nos Vértices. |

As medidas previstas de 100,00m para as laterais de quadra apresentavam-se
~ com valores- variéveis de 96,00 a 104,00m, mantendo-se. os valores de 100,00m por
1100,00m apenas no bairro Primavera, devido & pouca: ocupagfo local e-ao desalinhamento
deruasemrelag:aoasdoba:rrocentxal. |
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A AMOSC também cadastrou as téstad‘as de lotes; viabiliZando a implanta¢do do
sistema de retificacdo existente- em Pato Branco/PR (que era desconhecido emv Campo
Eré/SC) com a simples medigdo dos lotes na parte interna de cada quadra. |

Casualmente a Prefeitura Municipal de Campo Eré/SC contratou em mar¢o/90 o
" engenheiro civil Luiz Indcio Rambo que trabalhava desde 1981 com projetos e execugdo de
obras em Pato Branco/PR. Durante a analise para aprovagdo de projetos arquitetnicos, este
profissional notoﬁ a divergéncia existente entre os iméveis do municipio e as Matriculas
correspondentes. ‘ "

Apos breve consulta & legislacio federal co;respondente e na posse dos modelos

de retificacdes em Matriculas e de certiddes obtidas em Pato Branco/PR, implahtou—se 0
_ | sistema no Municipio de Campo Eré&/SC. O RI inicialmente estranhou, mas logo constatou a
viabilidade do projeto e passou a averbar certides para os proprietdrios, na medida em que
. a Prefeitura resolvia o cadastro interno de cada quadra, a requerimento de interessados.
’ Esta alternativa permitiu. resolver "administrativamente a retificacdo das
~ caracteristicas e confrontagdes de. terrenos junto ao RI, averbando-se os limites realmente
existentes e praticados no local, em substitui¢do aos limites previstos pelo loteamento e
existentes nos titulos de propriedade. '

8.2 Caracteriéticas.das-Certidﬁw Imobilidrias. |

As certiddes elaboradas desde 1990 em Campo Eré&/SC sdo iguais até hoje aos
modelos ifnpressos e padronizados que Pato Branco/PR adotava desde o ano de 1979 até
parte da década de 90, antes de digita-las. A seguir apresentam-se algumas copias dessas
certiddes, emitidas pela. prefeitura de Campo Eré/SC entre 1991 e 1999 e fornecidas em
- Abril/2000 pafa serem aqui divulgadas. Elas reproduzem as informagGes existentes nas vias
originais, mas ndo contém assinaturas porque sdo digitadas no Word, aproveitando-se o
modelo e‘a«sistemética‘ existente no Cap1’ﬁ1lo 7.

Em Campo Eré/SC implantou-se. um dispositivo ao final das certiddes para
vinculé-las entre si para.averbagGes em conjunto, porque: muitas vezes varios e até todos
iméveis de uma mesma quadra necessitavam retificacGes. Tal estratégia € conveniente para
se. provocar as retiﬁcax;(")ésdas Matriculas-em bloco, solucionando mais imdveis a0 mesmo

tempo.
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Esse dispositivo pode ser constatado ao final das certides de n: 065 a 069/91,
da. p. 124:a 128, as quais referem-se e devem ser vistas em conjunto com a Planta da:
Quadra: 79 na p.. 140, para melhor entendé-las. Referem-se a: um loteamento efetuado em
uma das chicaras urbanas e demostram o sistema de retificagio em bloco. Deve-se lembrar
qﬁé o Municipio ¢é proprietario das ruas e que as certiddes resolvem a discriminagfio entre as
areas municipais (ruas) e as propriedades particulares (lotes), onde houver confusdo. |

Deve-se ver a certiddo da p. 129 em conjunto com as Matriculas da p. 143 -a-
145. Represéntam a retificacdo de area de dois lotes de 800,00m? para 1.000,00n? cada um
os quais, apesar de constar na planta do loteamento mais antigo que os lotes tem 100,00m
nas laterais, fato confirmado em campo e nas proprias Matriculas, a 4rea registrada no RL
correspondia estranhamente a laterais de 40m. . ' '
As certiddes da p. 130 a 132 vinculam-se 4 Planta da Quadra n:15 na p. 141,
e demonstram a retificacgio em bloco envolvendo apenas uma parte da quadra;. e
demonstram como os lotes 10,12, 12A, 13 e 14 assumiram formas irregulares, aumentando
ou reduzindo as areas dos lotes entre si. ' |
A certiddo na p. 133 apresenta apenas um desme_mbraxﬁento, mas é recente,
“demonstrando que a sistemdtica de emissdo de certiddes apresenta continuidade, apesar da

mudanga de técnicos, de administradores e do comando politico ao longo dos anos.
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- ESTADO DE SANTA CATARINA:
Prefeitura Municipal de Campo Eré
Certiddo N.o - o651

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
Processo pfotocolado sobn.°DOSU ___059/90 em_27 / 11/ 90.
CERTIFICA, para oS devidos finsea quem inte-
ressar possa e para fins de | x JAVERBACAO, [ JINCORPORACAO, [ JSUBDIVISAO, do(s)

10te(S) 1.°(S) vorrrree I...daquadran®... 51 “F” ... do Loteamento ... FAZENDA ...
. PRIMAVERA .. chicara n.° ........m=memume........ ‘com éréa(s) de ..... 1.000,00 ............. m2,
conforme Registro n.° ....... 1169 CE ...........ceuveeeee , Mas que na realidade possui uma érea
P 1.000,00 ... m2, e passard a ser o lote 0. ........ 1@um) ... da

limites e confrontagGes:
VNORTE: Por uma lihha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com 0 lpte urbano n.° 3 (trés); o
SUL:-. Por uma: linha seca. e reta, numa: extensio de;v50,007 metros- lineares,.
“confrontando com a Rua Octavio Angelo Perottonis
LESTE: Por uma. linha- seca: e reta, numa: extensio de 20,00 metros. linearos,h_
confrontando com a Rua.1° de Maio; ' ‘ |
OESTE: Por uma. linha seca e reta, numa: extensido de 20,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 2. (Dois). | .
E por ser verdade firmamos a presente certiddo
em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos‘ legais. ’

. Campo Eré, 19de Margo de1.991.

PREF, MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC

PREF. MUNICIPALDECAMPOERE - SC . . DEP.DEOBRASESERV.URBANOS . -
LUIZ INACIO RAMBO PEDRO R. MALLMAN
Eng. Civil Reg. N° V-29.244 CREA SC DIRETOR

As certiddes 065 a 069/91 serdio averbadas no mesmo dia, ap6s os. proprietarios envolvidos-
concordarem com as alteracGes em seus lotes. '
Taldio n.° ‘
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ESTADO DE SANTA CATARINA | |
Prefeitura Municipal de Campo Eré
Certiddo N.o o661

O DEPARTAMENTO de OBRAS ¢ SERVICOS URBANOS da |

PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o

processo protocolado sobn.° DOSU ___059/90 em _27 / 11 / 90.

CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
ressar possa e para fins dé [ x JAVERBACAO, | INCORPORACAO, [ JSUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.(s) ........ e 2 e daquadran.®.... 51 “F” ..... do Loteamento .... FAZENDA ...

.PRIMAVERA .. chécaran® ............ com drea(s) de ..... 1.000,00 ........... m2,
conforme Registro n.° ....... 1.169 o) R mas que na realidade possui uma area de
............... 1.000,00 .............. m2, e passard a ser o-lote n.° ........ 2 (dois) ............... da

quadran®...79 (setehta e nove) .. com 4rea de ..... 1.000,00 ....... m2, dentro dos seguintes
limites e confrontages: | B o |
NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.’ 4:(quatro);.
SUL: Por uma. linha seca e reta, numa. extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com a Rua Octivio Angelo Perottonis:
LESTE: Por uma linha seca: e reta, numa. extensio de 20,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 1 (-um);'. N ; |
OESTE: Por uma linha seca e reta, numa: extensao de 20,00 metros: lineéres,»
confrontando com a Rua Dona Terezinha. h
‘ E por ser verdade firmamos a presente certiddo
em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.. _
Campo Eré; 19 de Marco de 1.991.

- : PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC -
PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE --SC DEP. DE OBRAS E SERV. URBANOS .

LUIZ INACIO RAMBO PEDRO R. MALLMAN
Eng, Civil Reg,N"V29244 CREASC DIRETOR

As certidGes 065 a.069/91 serdo averbadas no mesmo dla, apds os proprietarios envolv1dos
- concordarem com as alterag:oes em seus lotes.
Taldo n.°
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ESTADO DE SANTA CATARINA |
Prefeitura Municipal de Campo Eré

Certiddo N.o . 06791

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo protocolado sobn.° DOSU __059/90 _em_27 / 11 / 90. _
, CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
ressar possa e para fins de [ xJAVERBACAO, [ [INCORPORACAO, [ ISUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.°(s) ........... ) S da quadran.’.... 51 “F” ... do Loteamento .... FAZENDA ...

.PRIMAVERA .. chicaran.® .........m==mem....... com area(s) de .......... 887,50 ............. m2,

conforme Registro n.° ....... 1.169CE ...........cuce..e. R mas qﬁe na realidade possui uma area de
............... 940,14 ................... m2, e passara a ser o lote n.° ........ 9 (nove) ............... da

quadra n.° ... 79 (setenta e nove) .. com area de ..... 940,14 ....... m2, dentro dos seguintes

limites e confrontagdes:

| NORTE: Por uma linha seca e reta, numa exteﬁsio de 54,69 metros vlineares,
confrontando com a Rua “E”;

SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 54,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 7 (sete) e parte do lote urbano n.° 8 (oito);

LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 13,07 metros lineares,
confrontando com a Rua 1° dé Maio; .

OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 21,75 métros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 10 (Dez).

E por ser verdade firmamos a presente certiddo

em trés vias de igual forma e teor para que surfa os efeitos legais. '

Campo Eré, 19 de Marco de 1.991.

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC - DEP. DE OBRAS E SERV. URBANOS .
LUIZ INACIO RAMBO PEDRO R. MALLMAN
Eng Civil Reg. N° V-29.244 CREA SC DIRETOR

As certid6es 065 a 069/91 serdo averbadas no mesmo dia, apds os proprietarios envolvidos
concordarem com as alteragdes em seus lotes. .
Taldo n.°
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ESTADO DE SANTA CATARINA:

Prefeitura Mumctpal de Campo Eré
Certiddo N.o  o6sm

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo proiocolado sobn.° DOSU __059/90 em_27 /11 / 90..
| CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
' ressar possa e para fins de FxJAVERBAcAo [ INCORPORAGAO, [ ISUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.°(s) ........... | da quadran.’.... 51 “F” ..... do Loteamento .... FAZENDA ...

.PRIMAVERA .. chicara n.° ........mcmmumsmveenenc com area(s) de ..... 1.162,00 ............. m2,

conforme Registro n.° ....... 1.169 CE ......... ........... , mas que na realidade possﬁi uma area de
............... 117047 ............ m2, e passard a ser 0 lote n.° ........ 10 (Dez) o............ da

quadran.® ... 79 (setenta e nove) .. com 4rea de ..... 1.170,47 ....... m2, dentro dos seguintes
limites e confrontagdes: . ' ' ’

NORTE: Por uma linha seca e reta, numa :extensﬁo de: 46,59 metros linezires,p
confrontando com a Rua “E”; | ‘ ‘

SUL: Por uma- linha seca e retzi,, numa extensio de 46,00 metros lineares,
confrontando com parte do lote.urbano n.° 8;. _

LESTE: » Por uma. linha- seca: e reta, numa: ‘_extensﬁ‘o de: 21,75 - metros. lineares,.
confrontando coml o lote:urbano n.° 9 (nove);.

OESTE: Por uma linha. seca: e reta, numa extensio de 29,14- metros. lineares,
confrontando com a Rua Dona Terezinha.

E por ser verdade firmamos a. presente. certiddo

em trés vias de igual forma e teor pe;ra que surta os efeitos legais.

Campo Eré, 19 de Marco de 1.991.

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC

PREF: MUNICIPAL DE CAMPO ERE - 5C DEP. DE OBRAS E SERV. URBANOS .
LUIZ INACIO RAMBO PEDRO R. MALLMAN
Eng. Civil Reg. N.° V-29.244. CREASC DIRETOR

As certiddes 065 a 069/91 serfio averbadas no mesmo dia, apos os proprietérios envolvidos
concordarem com as altera(;oes em seus lotes..

 Taldon.°
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ESTADO DE SANTA CATARINA

Prefeitura  Municipal de Campo Eré
Certiddao N.o 06991

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo protocoiado sobn.°DOSU __059/90 em_27 / 11 / 90.
CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
ressar possa e para fins de [ x JAVERBACAO, [ JINCORPORAGAO, [ [SUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.°(s) ....... v XXX~ ... da quadran.’.... 51 “F” ..... do Loteamento .... FAZENDA ...
. PRIMAVERA .. chicaran® .........ce==mem....... com édrea(s) de ..... 10.050,00 ............. m2,
conforme Registro n.° ....... 1.169 CE ....................... , mas que na realidade possui uma area de
............... 10.110,61 .............. m2, e passéré a ser o lote n.° ........ X=X-X-X- ............... da

quadra n.° ... 79 (setenta e nove) .. com 4rea de ..... 10.110,61 ..... m2, dentro dos seguintes
limites e confrontagdes: '

NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 101,28 metros lineares,
confrontando com a Rua “E”; ,

SUL: Por uma linhaﬁ seca e reta, numa-extensio de 100,00 metros lineares,
confrontando com a Rua Octdvio Angelo Perottoni; V

LESTE: Por uma linha seca e reta, numa exteﬁsﬁo de 93,07 metros lineares,
confrontando com a Rua 1° de Maio:; |

OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 109,14 metros. lineares,
confrontando com a Rua Dona Terezinha. |

Obs.: A referida quadra continua possuindo dez lotes internamente.

E por ser verdade firmamos a presente certiddo

em trés vias de igual forma e teor para que surta 0s efeitos legais.

Campo Eré, 19 de Marco de 1.991.

* PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC DEP. DE OBRAS E SERV. URBANOS .
LUIZ INACIO RAMBO N : PEDRO R. MALLMAN
Eng. Civil Reg N° V-29.244 CREA SC DIRETOR

As certiddes 065 a 069/91 serdio averbadas no mesmo dia, apds os proprietarios envolv1dos

concordarem com as alteragdes em seus lotes.
Taldo n.°



129

ESTADO DE SANTA CATARINA

Prefeitura Municipal de Campo Eré
Certiddo N.o 09491

'O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo protocolado sobn°DOSU __ 126/91 em 22 / 05/ 91.

CERTIFICA, para os devidos fins € a quem inte-
ressar possa e para fins de [ x JAVERBACAO, [ x INCORPORACAO, [ x SSUBDIVISAOQ, do(s)
lote(s) n.°(s) ........... 15e16 .. daquadran’...10 ... do Loteamento .. BLOCO “B” ..
................................ chacaran.® .........ceueveveneen.... com area(s) de .. 800,00+800,00 ..... m2,
conforme Registro n.° .. M-4.050 CE .., mas que na realidade possui uma 4rea de 1.000,00+
1.000,00 m2, e passara a ser o lote n.° .. 15 (quinze) .. da quadran.® ... 10 (DEZ) .. chacara
1 USRS com drea de ..1.375,00.. m2, dentro dos seguintes limites e confrontagdes:
NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 27,50 metros lineares,
confrontando com os lotes urbanos n.” 9 (nove) e parte do n.° 8 (oito);
SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 27,50 metros lineares,
confrontando com a Rua Duque de Caxias;
LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.” 16 (dezesseis); - -
OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com os lotes urbanos n.’ 14 (Catorze), 13 (Treze) e parte do 12(Doze);
E o restante do(s) lote(s) n.%(s) .. 15 e 16 .., da
quadran.®.... 10 ... Loteamento ..........c.cccceevevenene chacara n.° .......ccoceeeeeeennee com area de
... 500,00 ... m2, passard a ser o lote n.° ... 16 ... da quadra n° ... 10 ... chicara n.°
...................... com area de .... 625,00 .... dentro dos seguintes limites e confrontagoes:
NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 12,50 metros lineares,.
confrontando com parte do lote urbano n.’ 8 (oito);
SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 12,50 metros lineares,
confrontando com a Rua Duque de Caxias; v '
LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 17 (Dezessete);
OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 50,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 15 (Quinze).
E por ser verdade firmamos a presente certiddo
em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.
Campo Eré, 27'de Maio de 1.991.

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC

PREF. MUNICIPAL DE CAMPO ERE - SC DEP. DE OBRAS E SERV. URBANOS .
LUIZ INACIO RAMBO PEDRO R. MALLMAN
Eng. Civil Reg N° V-29.244 CREA SC DIRETOR

Talio n.® 19683
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ESTADO DE SANTA CATARINA

Prefeitura Municipal de Campo Eré
Certiddo N.o 16992

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo protocolado sobn.° DOSU ___239/92 em_26 / 05 / 92.
: CERTIFICA, para os devidos fins € a quem inte-
ressar possa e para fins de[ x JAVERBACAO, [ JINCORPORAGAO, [ ISUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.°(s) ........... 10 ........ daquadran’®....... 15 ... do Loteamento .... BLOCO B ...
............................... chacaran’ .........~.m==e......... com area(s) de ..... 1.000,00 ............. m2,
conforme Registro n.° ....... M-945CE ....................... , mas que na realidade possui uma area de
............... 1.153,20 .............. m2, e passard a ser o lote n.° ........ 10 (Dez) ............. da
~quadran.® ... 15 (Quinze) ............. com area de ..... 1.153,20 ....... m2, dentro dos seguintes
limites e confrontagdes: '

NORTE: = Por uma linha seca e reta, numa extensio de 20,00 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 11 (Onze), mais 4,55 metros lineares com parte do
lote urbano n.° 13 (Treze); '

SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 27,72 metros lineares,
confrontando com a Rua Bandeirantes; -

LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 31;00 metros lineares,.
confrontando com o lote urbano n.® 12(Doze), mais 14,50 metros lineares com o lote
urbano n.° 12A(Doze-A);

OESTE:  Por uma linha seca e reta, numa extensﬁd de 65,03 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 8 (Oito) e parte do n.” 9(Nove).
E por ser verdade firmamos a presente certiddo

em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.

Campo Eré, 13 de Agosto de 1.992.
Pref. Municipal de Campo Exé - SC

LUIZ INACIO RAMBO REMI FRANCISCO BIANCHI .
Eng Civil Reg. N° V-29.244 CREASC - Diretor de. Obras e Servigos Urbanos

As certiddes DOSU 169 a 173/92" serdo averbadas no mesmo dia, apds os proprietarios

envolvidos concordarem com as alteracdes em seus lotes.
- Taldo n.° : '
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. ESTADO DE SANTA‘CATARINA
Prefeitura Municipal de Campo Eré
Certiddo N.o 1709

O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vista o
processo protocolado sobn.° DOSU ___239/92 em_26 /_05 / 92.

'CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
ressar possa e para fins de[ x JAVERBACAO, [ INCORPORACAO, [ x [SUBDIVISAO, do(s)

lote(s) n.°(s) ........... 12 ... daquadran’®...15 ...... do Loteamento .. BLOCO “B” ..

............................... .chacaran’®......................... com drea(s) de ....... 812,00 ............. m2,

conforme Registro n.° ................ , mas que na realidade possui uma drea de .... 779,02 ........
.................... m?2, e passara a ser o lote n.° .. 12 (Doze) .. da quadra n.° ... 15 (Quinze) ..
chacaran’............ com area de ..408,58.. m2, dentro dos seguintes limites e confrontacges:

NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 26,50 metros lineares,
confrontando com os lotes urbanos n° 12A(Doze-A) e parte do lote urbano n°10 (Dez);

SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 000,00 metros lineares,

- confrontando com sua ponta em vértice entre o canto do lote urbano n.° 10(Dez) ¢ a

~ Rua Bandeirantes; »

LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 35,84 metros llneares,

confrontando com a Rua Bandeirantes; -
OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 31,00 metros lineares,
‘confrontando com parte do lote urbano n.° 10 (Dez); .
~ E o restante do(s) lote(s) n.°(s) ., da quadra.
n.° ... 15 ... Loteamento .........cccceerrererrervenenes chacara n.° .....coceevvevrecveeeenas com area de ..
370,44 .. m2, passara a ser o lote n.° .. 12A(DozeA) .. da quadra n.° .. 15(Quinze) .. chacara
1 AR com area de .. 370,44 .. dentro dos seguintes limites e confrontagdes: -

NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 36,19 metros lineares,
confrontando com parte do lote 14(Catorze) e parte do 13(Treze);

SUL: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 25,05 metros lineares,
confrontando com parte do lote urbano n.® 12(Doze); V

LESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensao de: 19,60 metros lineares,
confrontando com a Rua Bandeirantes;

OESTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 14,50 metros lineares,
confrontando com parte do lote urbano n.” 10 (Dez). :

E por ser verdade firmamos a presente certiddo
em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.
: Campo Eré, 13 de Agosto de 1.992.

Pref. Municipal de Campo Eré - SC

LUIZ INACIO RAMBO ' REMI FRANCISCO BIANCHI .
Eng Civil Reg N° V-29.244. CREA SC Diretor de Obras.¢ Servigos Urbanos .

Obs.: Averbar esta certiddo junto com as DOSU 169 a 173/92:de 1.992.
Taldo n.°
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ESTADO DE SANTA CATARINA

Prefeitura Municipal de 'Campo* Eré
Certiddo N.o 17192

| O DEPARTAMENTO de OBRAS ¢ SERVICOS-URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vistao
processo protocolado sobn.° DOSU ___239/92 em_26 / 05 / 92.
CERTIFICA, para os devidos fins e a quém inte-
ressar possa e para fins de [ x JAVERBACAO, [ JINCORPORACAO, [ ISUBDIVISAO, do(s)
 10te(s) 0.%(S) oovnn. 3. daquadran®...15 ... do Loteamento .... BLOCO B ...

conforme Registro n.° ....... M-2331CE .................... , >mas que na realidade possui uma area de
............... 838,70 .................... m2, e passard a ser d lote n.° ........ 13 (Treze) ............ da
quadra n.® ... 15 (Quinze) ............. com drea de ..... 838,70 ......... m2, dentro dos seguintes
limites e conﬁ*ontag:ﬁeS' '

NORTE: Por uma linha seca e reta, numa extensio de 20,00 metros lineares,

confrontando com a Rua Pe. Saporiti;

SUL.: Por uma linha seca e reta, numa. extensio de 20,37 metros lineares,
confrontando com parte dos lotes urbanos n.” 10(Dez) e 12'A (Doze-A);

LESTE: Por uma. linha seca e reta, numa extensio de 43,87 metros lineares,
confrontando com o lote urbano n.° 14(Catorze);

OESTE: Por- uma linha seca e reta, numa extensio de 40,00 metros lineares,
‘confrontando com o lote urbano n.° 11 (Onze).
E por ser verdade firmamos a presente certiddo

em trés vias de igual forma.e teor para que surta os efeitos legais.

Campo Eré, 13 de Agosto de 1.992.

Pref. Municipal de Campo Eré - SC

LUIZ INACIO RAMBO REMI FRANCISCO BIANCHI .
_ Eng Civil Reg N° V-29.244 CREA SC Diretor de Obras e Servicos Urbanos .

As certidoes DOSU 169 a 173/92 serfio averbadas no mesmo dia, -apds os proprietarios

envolvidos concordarem com as atterac;oes em seus lotes.
Talfo n.°
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ESTADO DE SANTA CATARINA

Prefeitura M. umctpal de Campo Eré
Certldao N 0 31599

~ O DEPARTAMENTO de OBRAS e SERVICOS URBANOS da
PREFEITURA MUNICIPAL de CAMPO ERE tendo em vistao-
processo protocolado sobn.° DOSU __593/99 em_22 / 03 /1.999.

/ CERTIFICA, para os devidos fins e a quem inte-
. ressar possa e para fins de| JAVERBACAO, [ JINCORPORAGAO, [ xSUBDIVISAO, do(s)
lote(s) n.°(s) . (14)Quatorze . da quadra n.° .(07)Sete ..... do Loteamento .. BLOCO “B” ..
... Faz. Saudades .. chicara n.° .. XXXXXXXXXXX ... com drea(s) de ....... 800,00 .............. m2,
conforme Registro n.° ............., mas que na realidade possui uma area de . (800,00)
Oitocentos ....... m2, e passara a ser o lote n.° .. (14)Quatorze .. da quadran.® ... (07)Sete ..
chacara n.° xxxxxxxxxxxxxx com irea de .. (435,00).. m2, dentro dos seguintes limites e
confrontagdes:
NORTE: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de21,75 ‘metros lineares, -
confronta-se com parte do lote urbano n.’ 13
SUL: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de 21,75 metros lmeares,
confronta-se com a Rua Amazonas..
LESTE: Por uma linha seca e reta, com uma dlstancla de 20, 00 metros lineares,
confronta-se com o lote n.® 14-A .
OESTE: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de 20,00 metros lineares,
confronta-se com a Rua Rio de Janeiro. .
_ E o restante do(s) lote(s) n.%(s) (14)Quatorze da
quadra n.° (07)Sete Loteamento .........cceeveiereranaen. chicara n.° ... XXXXXXXxX ...com area de
.. 800,00 .. m2, passara a ser o lote n.° .. 14A .. da quadra n.° .. (07)Sete .. chacara n.° ..
XXXXXXX ........ com drea de .. (365,00) .. dentro dos seguintes limites e confrontacdes:
NORTE: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de 18,25 metros. lineares,
confronta-se com parte do lote urbano n.° 13. '
SUL: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de 18,25 metros lineares,
confronta-se com a Rua Amazonas.
LESTE: Por uma linha seca e reta, com. uma: dlstancla de 20,00 metros lineares,
confronta-se com o lote n.° 15. '
OESTE: Por uma linha seca e reta, com uma distincia de 20,00 metros lineares,
confronta-se com parte do mesmo lote n°14, da irea a desmembrar. '
. E por ser verdade firmamos a presente certiddio
em trés vias de igual forma e teor para que surta os efeitos legais.

Campo Eré, 22.de Mar(;o de 1.999.
PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPO ERE

UBIRAJARA M. RIBEIRO
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 43921-6

Obs.: Averbar esta certidfo junto com as DOSU -X- a.-X~/XX..
Taldio n.° 34056
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8.3 Aceitacio das Certidées Imobilidrias pelo Notario

O Tabelido de Campo Eré/SC aceita as certidGes normalmente, nfio constatando-
se diferengas em relagdo a receptividade dada as certiddes pelos Notarios de Pato
Branco/PR. Basicamente, recebe-se as certiddes como sendo as caracteristicas que:
identificam os imoéveis de maneira esclarecida. Cabe 3s partes o fornecimento dessas
informagdes ao Notdrio, por ocasifio do encaminhamento de escrituras, justificando-se a
aceitac@o natural desses documentos nos Servigos Notariais. _

A seguir transcreve-se por digitagdo a copia parcial de uma Escritura Publica de
Retificacio e Ratificagfio, acompanhada pelo devido n. da Folha e do Livro onde o original
pode ser encontrado nos Servigos Notariais dessa cidade, para comprovagio dos fatos
expostos. Foi elaborada com base na certidio da p. 129 emitida pelo CI de Campo Eré/SC,
e corresponde 4 Matricula da p. 143.

- Livro de Escrituras n. 55 Folhas N.° 153

ESTADO DE SANTA CATARINA
PODER JUDICIARIO

MUNICIPIO DE CAMPO ERE - COMARCA DE CAMPO ERE

ESCRITURA

ESCRITURA PUBLICA DE - RETIFICACAO e

RATIFICACAO que faz ( ... ) e outro, na forma como

abaixo se declara: - - - - - -------ccccccicmi e

SAIBAM quantos a presente escritura publica / de Retificagio virem que, no ano da

era cristd de / mil novecentos e noventa e um (1991), aos vinte e oito (28) dias do més de

maio (05), nesta cidade e Comarca de Campo Eré, Estado de Santa Catarina, neste Oficio,

perante mim TABELIAOQ, compareceram partes entre si justas e contratadas & saber:- como

OUTORGANTES e reciprocamente OUTORGADOS o Sr. ( ... ); € ( ... ); - 0s presentes,

pessoas conhecidas entre si e reconhecidas pelos proprios de mim Tabelifo, de que dou f€.-

E, pelos outorgantes e reciprocamente outorgados, me foi dito e declarado que, por

escritura publica de compra e venda, lavrada neste Oficio, por este mesmo Serventuario, em

data de 27.06.89, no Livro / n.° 50, as fls. 036/037, e registrada sob o n.° 3-4.050 da

Matricula n.° 4.050, do Cartdrio de Registro de Imdveis desta Comarca de Campo Eré,

~ neste Estado, do seguinte im6vel: Lotes Urbanos n° 15 e 16, da Quadra n.° 10, com a area

de 800m2 cada um, perfazendo em conjuntos a area total de hum mil e seiscentos metros

quadrados. / (1.600,00m2), situados 3 Rua Duque de Caxias, no Bloco “B” da Fazenda
CARTORIO BRITO :

DARIO.LOPES DE BRITO

TABEL}AO . CPF 021208 109 82
CAMPO ERE - SANTA CATARINA
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Saudades, nesta cidade e Comarca de- Campo Eré, Estado de Santa Catarina, sem
benfeitorias, com as confrontagdes e pelo prego nela exarado;- que, entretanto, através da
Certiddo n.° 094/91, da / Prefeitura Municipal desta cidade de Campo Eré, neste Estado, € /
que fica fazendo parte da presente escritura, verificou-se os seguintes érros na referida
escritura, tal como seja, na area de cada lote, confrontacdo de cada lote, e a destinagdo de
cada lote & cada outorgante e reciprocamente outorgado, o que ‘passamos a fazer o certo e
correto que é da seguinte forma: - 1) - LOTE URBANO NUMERO QUINZE (15) da.
Quadra n.° 10, com a area d¢ HUM MIL E TREZENTOS E SETENTA E CINCO
METROS QUADRADOS (1.375m2), situados a -/ Rua Duque de Caxias, no Bloco “B” da
Fazenda Saudades, nesta cidade e Comarca de Campo Eré, Estado de Santa Catarina, sem
benfeitorias, dentro dos seguintes limites e confrontagdes: ao NORTE, por uma linha seca e
reta, numa extensdo de 27,50 metros lineares, -/ confrontando com os lotes urbanos n°s 09 e
parte do n.° 08; ao Sul por uma linha seca e reta, numa extensdo de 27,50 metros, lineares,
confrontando com a Rua Duque de Caxias; ao LESTE, por uma -/ linha seca e reta, numa
- extensdo de 50,00 metros lineares, confrontando  com o lote urbano n.° 16; e ao OESTE,
por uma linha seca e reta, numa extensdo de 50,00 metros lineares, confrontando com com
os lotes urbanos n°s 14, 13 e parte do n.° 12;- sendo que este imdvel fica pertencendo na sua .
totalidade & ( ... ), nesta qualificado anteriormente.- 2) - LOTE URBANO NUMERO
DEZESSEIS -/ (16) da Quadra n.° 10, com a 4rea de SEISCENTOS E VINTE E CINCO
METROS QUADRADOS (625m2), situado a Rua Duque de Caxias, no Bloco / “B” da
Fazenda Saudades, nesta cidade e Comarca de Campo Eré, Estado de Santa Catarina, sem
benfeitorias, dentro dos seguintes limites e confrontagdes: ao Norte, por uma linha seca e
reta, numa extensdo de 12,50 metros lineares, confrontando com parte do lote urbano n.°
08; ao SUL, por uma linha seca e reta, numa extensio de 12,50 metros lineares,
confrontando com a Rua Duque de Caxias; ao LESTE, por uma linha seca e reta, numa
extensdo de 50,00 metros / lineares, confrontando- com o lote urbano n.° 17; e ao OESTE,
por uma linha seca e reta, numa extensdo de 50,00 metros lineares, / confrontando com o
lote urbano n.° 15;- sendo que este imdvel fica pertencendo na sua totalidade a ( ... ). Pelos
outorgantes e reciprocamente outorgados, me foi dito que autorizam a Sra. Oficial do
Registro de Imdveis desta Comarca, 4 -/ proceder os competentes atos junto ao Registro
Imobilidrio competente, para a devida regularizacio da presente escritura. Assim / me
pediram que lhes fizesse esta escritura, por estarem outorgantes e reciprocamente
outorgados ajustados, para que possa surtir ( ...).-============ccc2c@cccc-"------ .

Campo Eré€, 28 de maio de 1991

EM TESTEMUNHO DA VERDADE

SERVICO NOTARIAL BRITO
AUTENTICACAO

CERTIFICO que a presente copia | TABELIAO
xerografica confere com a original que
me foi apresentada e conferido, dou fé.
Campo Eré-SC, 04 de _MAI de 2000

Notario
Custas
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8.4 Aceitagiio das Certiddes Imobilidrias pelo Registrador de Iméveis

Antes de proceder a averbacgdo de uma certiddo, o Registrador analisa se houve
alteragfio nas dreas ou nos limites dos imGveis em retificagdo. O principio da continuidade
serd exigido em relagdo as dreas (citar drea nova e a substituida), mas nio em rela¢fio aos
limites. Ocorrendo alteragdo nos limites, serdo citados para manifestarem-se a respeito 0s
confrontantes envolvidos € os alienantes, dispensando-se- estes se a data da Tmnécric;ﬁd ou
Matricula remontar a mais de vinte anos.

Quando um proprietario cede ao vizinho parte de seu terreno, ocorre um
desmembramento da parcela alienada e uma unificacio desta ao outro imovel, sem mudanca
nos limites do conjunto. Este caso exige o titulo de aliena¢o para a transferéncia da parcela
no RI, e ndo havera citagdo dos confrontantes, pois a mudanga de limites ndo lhes afeta.

A emissio de certidoes para conjuntos de lotes envolvidos, tem facilitado o
sistema em Campo Eré/SC. A prefeitura constata através do CI a existéncia de uma espécie’
de acordo coletivo entre proprietarios que acomedaram-se diante das divisas existentes em
seus imdveis, e certifica o fato. O proprietario interessado em solucionar a confusio de
limites no seu lote retine as assinaturas dos confrontantes em reqﬁerimento para averbagdes
em-conjunto, conforme modelo indicado pelo RI' local. O processo ingressa praticamente
resolvido no R, através das certides, da Planta da Quadra com o n. da Matricula escrita
sobre cada lote e do requerimento, com as devidas assinaturas recbnhecidas nos Servigos
Notariais, torhando deﬁnitivo 0 acordo e mantendo os limites tais quais existem de fato.
| Quando o proprietdrio . interessado nio consegue reunir todas assinaturas,
protocola os documentos para averbagdo no RI e aguarda a solugio (LRP, Art. 212 e 213).
Os confrontantes ausentes no requerimento serﬁo notificados para manifestarem-se em dez
dias. O Oficial encaminha o pedido de retificagio ao juiz competente para sua andlise e
despacho em processo administrativo, ouvido o Ministério Pablico. O processo é rapido e a
decis@o do juiz tende gefalmente a manter cada um na sua posse, exceto quando os titulos
aprééentam—se com 4reas compativeis entre si e esclarecidas (nfio ha confusdo). Neste caso,
havendo invasdo e se o prazo de usucapifio nfo tornou estes ]imités definitivos, torna-se
normal o sz indicar que as partes procurem as vias Ordinrias. |

A ART a seguir comprova a existéncia de profissional no CI, anunciando rotina.
de trabalho em horas/semana no mesmo CI (dispensou emitir novas guias), cujo original ou
fotocopia autenticada o RI arquivava com cada pedido para averbagdo de certiddes.
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8.5 A Planta Esclarecedora da Quadra

O CI de Campo Eré/SC concluiu até hoje apenas 30% (trinta por cento) do total
das Plantas de Quadra de seu perimetro urbano. Apresentam-se na escala 1:1000 .deﬁnitiva,
com os limites em tragos continuos, elaborados diretamente com base nos dados de campo
existentes em cada quadra, j4 mapeadas externamente pela AMOSC, e medidas
internamente pelo método da trilateragdo no ato da elaboragdo de cada Planta de Quadra.

Utilizam-se os mapas dos loteamentos para conhecer o n. de cada lote e de cada
quadra, nome das ruas, e o tamanho que se pretendia adotar aos lotes por ocasido da
aprovagdo dos loteamentos. Utilizam-se as Matriculas para constatar € regularizar
~ parcelamentos anteriores ainda nfio cadastrados no CI e para distinguir em campo quais so
as divisas entre imoveis confrontantes, pois hd cercas e muros que eventualmente sdo
construidas internamente, separando atividades de ocupagﬁoﬁ dentro do proprio imével.

Coloca-se na Planta de Quadra a drea calculada para cada lote com os dados de
campo. O célculo é simples e preciso, utilizando-se 0 método da trilateragéo:

a) Apos conhecidos os alinhamentos prediais da quadra, geralmente definidos em
campo por uma medida a partir do meio-fio em cada via, decompde-se cada
terreno em dois ou mais ﬁiéngtﬂos, piqueteando os vértices destes.

b) Com a trena e auxilio de balizas medem-se as distdncias dos lados dos
tridngulos, anotando-as numa cdpia do croqui (esbogo da quadra).

c) Calcula-se a drea de cada tridngulo através. da ‘fo’fmula de Heron ou do
semiperimetro” (GODOY, 1988, p. 174) “Este teorema é conhecido como
Formula ou ‘Radical de Heron, sendo geralmente visto em cursos de

- geometria euclidiana plana. Seu nome é uma homenagem prestada ao

matemadtico grego Heron de Alexandria” (GOMES, 1988, p. 23):

) Onde S é a area do tridngulo; |
! *‘ : = semiperimetro = (a+b+¢)+2;
ZA S=[p(p-a)(p-b)(p-c)ps - p miperimetro = ( )
b

a, b, c sio asmedldas dos lados.

d) A area de cada lote serd a soma das 4reas de seus tridngulos internos.

e) Desejando-se obter os angulos internos dos tridngulos, segundo
BONJORNO, GIOVANNI e GIOVANNI JR. (1994, p. 398-399), o céleulo
¢ feito isolando-se o z:mgulo o na equagdo da Let dos Cossenos: '
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| . Onde a. é o 4ngulo de interesse;
c = Arc b2+c2-32
! f o Cos 2 bc - az a é a-medida do lado oposto ao a;
- .b.c
b, ¢ sdo medidas adjacentes ao ¢ .

Em Campo Er€/SC colocava-se o n. das Matriculas sobre o desenho de cada lote
apenas na via da Planta da Quadra destinada ao RI, mas convém se arquivar na prefeitura
outra via igual, acrescentando-se nesta o n. da certiddo emitida para cada lote, de maneira a
ﬁcﬂitér eventuais busgas aos processos de emissdo das certiddes arquivadas na prefeitura.

Existindo precisdo adequada no CI e compatibilidade com o posicionamento dos
inumeros piquetes existentes em campo, torna-se barato e rapido implantar com precisdo em
Campo Eré/SC uma orientagio aos leVantamentos cadastrais existentes, baseada no sistema
de coordenadas Latitude e Longitude. Basta utilizar-se do equipamento tipo GPS para
levantamento da amarragiio de alguns pontos estrategicamente distribuidos. Igualmente,
torna-se facil a elaboragfio de -mapas digitais com os vértices dos lotes definidos através de
coordenadas, possuindo-se assim amarra¢do adequada para rapidas verificagdes com GPS,
~ sempre que for necessério. Nesse sistema de coordenadas, dispensa-se a tradicional

-amarragdo ao Norte e os calculos e manuseio com angulos internos.

A Planta da Quadra n. 79 apresentada a seguir refere-se as certidoes da p. 124
‘a 128 vinculadas entre si, emitidas com n. 065 a 069/91 e correspondem a lotes de um
mesmo dono. As certiddes dos lotes 1 e 2 apresentam a denominagio recente de Rua
Octévio Angelo Perottoni, sem sua denominagdo antiga que s aparece na Matricula, ndo
apresentada neste trabalho. Os lotes 3 a 8 mantiveram suas 4reas e limites e por este motivo
- ndio elaborou-se suas certiddes. Os lotes 9 e 10 tiveram alteragio de 4rea e de limites. O lote
9 teve alteragio de confrontagio, que incluiu o lote 8. Este também teve a confrontagio
com o ‘lote 9, mas o fato ndo foi lembrado, e se o RI ndo nota, fica o lote 8 dependendo de
- uma certiddo independente, a ser emitida quando surgir nova oportunidade para o CI, o
Notério ou o RI constatar o engano e exigir a retificagio.

A segunda ¢ a Planta da Quadra 15, correspondendo as certiddes da p-130 a
132 com n. entre 169 e 173/92, também vinculadas entre si por confusio de divisas, mas
num grupo de apenas parte da quadra. As certidbes dos lotes 14- ¢ 15 ndo foram
apresentadas no item anterior porque apresentam apenas alteragdes menores nas areas. O RI
nio comunicou do processo aos proprietarios dos lotes 8, 9 e 11, pois constatou-se que

estes possuem os documentos compativeis com a ocupagdo existente.
/
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8.6 Explicando as Matriculas Alteradas a partir das Certidoes Imobilidrias

‘A seguir apresentam-se algumas Matriculas retificadas a partir de certiddes
emitidas pela Prefeitura de Campo Eré/SC. As informagdes sdio parciais, reproduzindo-se
apenas o que mais interessa para este estudo. Apresentam-se com as mesmas palavras
existentes nas vias originais, mas nio contém assmaturas e carimbos, sendo digitadas no
Word com a mesma sistemdtica apresentada no Capitulo 7.

Apresentam-se primeiramente trés Matriculas, demonstrando a retificagdo com
aumento de area de 1.600,00m2 para 2.000,00, decorrente da Certiddo n. 094/91,
apresentada na p. 129 do item 8.2 acima, e a que refere-se a Escritura Publica de
Retificacdo e Ratifica¢do apresentada na p. 134 e 135 do item 8.3.

A tltima Matricula apresenta uma retificagdo decorrente da subdivisdo efetuada
pela Prefeitura Municipal de Campo Eré/SC, através de seu CI a pedido do proprietario,
fato ocorrido conforme Certiddo n. 315/99, ja apresentada na p. 133 do item 8.2 acima.
Esta certiddio ndo foi citada pelo Oficial do RI na averbag@o correépondente, mas este nio
dispensou sua apresentagio. Ao contrario, arquivou-se a certiddio no RI porque ela faz parte
da Escritura Publica de Compra e Venda lavrada em 30/03/99, conforme citado na propria
Matricula. Ocorrendo a venda sem as provas da subdivisdo, nfo cabe abertura de Matricula
para a parte alienada, pois o lote permaneceria tnico, com a propriedade em comunhzo.

Deve-se perceber que das certiddes requeridas no CI, muitas podem nunca
chegar ao RI. O fato é comum e ndo ha como impedir, uma vez que seria ilegal negar o
fornecimento de certidéés aos interessados, e igualmente seria ilegal for¢ar um proprietério a
averbar uma certiddo que esteja em seu poder, visto que cabe a ele decidir se torna ou ndo
definitivas as alteragdes em seus direitos, respeitados os direitos alheios, evidentemente. Em
conseqiiéncia, é conveniente cadastrar sobre uma cOpia da Planta da Quadra o n. das
certiddes emitidas para cada lote, facilitando-se as buscas destes arquivos quando se
constatar que determinado lote necessita certiddo para retificaggo. '

As certidBes requeridas pelo proprietario dos lotes 1 a 10 da quadra 79, e
apresentadas na p. 124 a 128 (item 8.2 acima), foram emitidas pelo CI da prefeitura, mas o
interessado nunca as procurou. Esse proprietério ja vendeu dois ou trés lotes nfo de esquina
nessa quadra, mas como nio havia anota¢des no CI facilitando as buscas, a prefertura
apenas certificou que a Quadra 51 Série “F” mudou a denominagdo para Quadra n. 79, o
que constou nas respectivas escrituras. Dispensou-se a transcrigdo dessas Matriculas aqui.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO

ESTADO DE SANTA CATARINA )
COMARCA DE CAMPO ERE REGISTRO DE IMOVEIS
QFICIAL: Mario de Melo Lopes REGISTRO GERAL

MATRICULA N 4.050 - ( QUATRO MIL E CINQUENTA ). -

IMOVEL: - LOTES URBANOS miimeros QUINZE (15) e DEZESSEIS (16), da Quadra
n.° “10”, / com a area de 800,00m2 cada um, perfazendo em conjuntos a area total de
HUM MIL E SEISCENTOS METROS QUADRADOS (1.600m2), situados a Rua Duque
de Caxias, no Bloco “B”, da Fazenda Saudades, nesta cidade e Comarca, sem benfeitorias,
CONFRONTANDO: ao NORTE / com os lotes urbanos n°s 8 e 9, com 40 metros; ao Sul
com a Rua Duque de Caxias, com 40 metros; ao LESTE com o lote urbano n° 17, com 50
metros € a0 OESTE com os lotes urbanos n°s 14 e 13 e parte do 12, com 50 metros. -
PROPRIETARIO: - ( ... ). TITULO AQUISITIVO: - Transcri¢éio sob n° 5.628, livro n° 3-
D, do Cartério de Registros de Iméveis da Comarca de Sdo Lourenco d’Oeste, neste
Estado. - Campo Eré, 15 de outubro de 1985. - O OFICIAL.

R. 1-4.050. - Campo Er€, 15 de outubro de 1985.-( ...).

AV. 2-4.050. - Campo Eré, 04 de julho de 1989. - Procede-se a esta averbagdo, nos termos
do Requerimento firmado nesta data, nesta cidade, ao titular deste Oficio,/ pela proprietaria
de parte do imovel da presente Matricula, para constar o seu casamento civil pelo regime da
Comunhdo Parcial de Bens com ( ... ), conforme Certiddo de Casamento Civil sob n° 0931,
Livro n° 3-B, do Cartério de Registro Civil desta cidade e Comarca; passando a requerente
a adotar o nome / de ( ... ); cujos documentos apresentados, ficam arquivados neste
Cartorio. - Dou Fé. — Custas NCZ$ 0,22. - O Oficial: '

R. 3-4.050. - Campo Eré, 05 de julho de 1989. — Por Escritura Publica de Compra e Venda,
lavrada aos 27 de junho de 1989, no Livro n° 50, fls. 036-037, do Tabelionato desta cidade
e Comarca, ( ... );- Sendo que fica pertencendo a area de 1.100m2 para ( ... ), € a area de
500m2 para ( ... ), ficando em comum e / indivisa entre eles compradores. — Apresentaram
neste ato, as Certiddes negativas / de faixa de fronteira, de 6nus, e de ag3es reais e pessoais
reipersecutdrias, que / ficam arquivadas neste Cartério. - Demais condigdes: As da
Escritura. - Dou Fé. - / Custas NCZ$ 30,25. - O Oficial:

AV.4-4.050.-Campo Eré, 20 de junho de 1991.-Procede-se a esta averbago nos termos da
escritura ‘Publica de Retificagdo e Ratificagdo, lavrada aos 28.05.91, no livro n° 55,1s.153 ¢
verso,no Tabelionato desta cidade e Comarca,por dario lopes de Brito,Tabeliio,para
constar, que o imovel objeto da presente Matricula, foi retificado e Matriculado a area de
1.375m2,conforme Matricula n° 6.248 em nome de ( ... ) e a area de 625m2,conforme
Matricula n° 6.249 em nome de ( ... ), ficando assim ENCERRADA a presente Matricula.-

Perottoni,Oficialdo Registro de imoveis Designada,Portaria n° 011/90,deste Juizo.--—---——-- -
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO

ESTADO DE SANTA CATARINA )
COMARCA DE CAMPO ERE : REGISTRO DE IMOVEIS
OFICIAL: Mério de Melo Lopes REGISTRO GERAL

MATRICULA N.° 6.248 -(SEIS MIL DUZENTOS E QUARENTA E OITO).-
IMOVEL : LOTE URBANO niimero QUINZE (15),da Quadra 10,com a area de HUM
MIL TREZENTOS E SETENTA E CINCO METROS QUADRADOS (1.375m2),situado
A. rua Duque de Caxias, no Bloco “B” da Fazenda Saudades,nesta cidade e Comarca,sem
benfeitorias,com as seguintes confrontagdes-ao norte,por uma linha seca e reta,na extensfio
de 27,50metros lineares,confrontando com os lotes urbanos n°s 09 e parte do n° 08;a0
sul,por linha seca e reta,numa extensdo de 27,50 metros lineares,confrontando com a rua
Duque de Caxias;ao leste,por uma linha seca e retanuma extensio de - 50,00 metros
lineares,confrontando com o lote urbano n° 16;e a0 oeste por uma linha seca e reta,numa
extensdo de 50,00 metros lineares,confrontando com os lotes urbanos n°s 14 € 13 e parte do
n° 12.-PROPRIETARIOS( ... ).-TITULO AQUISITIVO:R.3-4.050 da matricula n° 4.050
deste Oficio.-Campo Eré, 20 de junho de 1991.-A OFICIAL( ...).
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO

ESTADO DE SANTA CATARINA
COMARCA DE CAMPO ERE REGISTRO DE IMOVEIS
OFICIAL: Miério de Melo Lopes REGISTRO GERAL

MATRICULAN.® 6.249 - (SEIS MIL DUZENTOS E QUARENTA E NOVE).-
IMOVEL : LOTE URBANO niimero DEZESSEIS (16)da Quadra n° 10,com a é4rea de
SEISCENTOS E VINTE E CINCO METROS QUADRADOS (625m2),situado na rua
Duque de caxias,no Bloco “B” da Fazenda Saudadesnesta cidade e Comarca, sem
benfeitorias, confrontando:ao norte,por uma linha seca e reta,numa extensio de 12,50metros |
lineares,confrontando com parte do lote n°® 08;a0 sul,por uma linha seca e reta,na extensio
de 12,50 metros lineares,confrontando com a rua Duque de Caxias;ao leste,por uma linha
seca e reta,numa extensdo de - 50,00 metros lineares,confrontando com o lote urbano n°
17,6 ao oestepor uma linha seca e retanuma extensio de 50,00 metros
lineares,confrontando com o lote urbano n° 15.-PROPRIETARIO( ... ).-TITULO
AQUISITIVO:R. 1-4.050 da matricula n°® 4.050,- deste Oficio.-Campo eré, 20 de junho de
1991.-A OFICIAL( ... ).

R.1-6.249.-Campo er~¢,25 de outubro de 1991.-Por Escritura Publica de Compra € Venda,
e escritura Publica de Retificagdo e Ratificagfo,lacradas aos 22.04.91 e 26.07.91 ,noslivros
n’s 55f1s.084 e v° e 50/v°, respectivamente,ambas no Tabelionato desta cidade e
comarca,por Dario Lopes de Brito,Tabelifio,os proprietarios acima mencionados e
qua]jﬁcados,VENDERAM por cr$ 50.000,00, o im6vel objeto da presente matricula,ao sr.
(o) ' :
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO

ESTADO DE SANTA CATARINA .
COMARCA DE CAMPO ERE REGISTRO DE IMOVEIS
OFICIAL: Mario de Melo Lopes REGISTRO GERAL

MATRICULAN. 5.455 - ( .CINCO MIL E QUATROCENTOS E CINQUENTA
E CINCO ). -
IMOVEL: - LOTE URBANO niimero QUATORZE (14), da Quadra n® 07, com a 4rea de
oitocentos metros quadrados (800,00m2), sito no Bloco “B” da Fazenda Saudades, nesta
cidade e Comarca, sem benfeitorias, CONFRONTANDO: ao NORTE com o lote urbano n°
13, NA EXTENSAO DE 40 METROS; ao Sul com uma Rua, na extensdo de 40 metros;
ao LESTE com parte / do lote urbano n° 15, na extensdo de 20 metros, € a0 OESTE com
uma Rua, na extensdo de 20 metros. - PROPRIETARIOS: - ( .. ). < TITULO
AQUISITIVO: - Matricula n° 3.337, do Cartério de Registros de Im6veis da Comarca de
Sao Lourengo d’Oeste, neste Estado. — Campo Eré, 23 de junho de 1988. - O OFICIAL.:

R. 1-5.455. - Campo Er€, 23 de junho de 1988. - ( ... ).

R2-5.455. - Campo Eré, 18 de janeiro de 1989. - ( ...).

"AV.3-5.455.- Campo Er¢, 31 de Margo de 1989.- Procede-se a esta averbagdo, nos termos
da Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada aos 30.03.1999, no Livro n® 72, fls. 163
do Tabelionato desta cidade e Comarca, para constar que os proprietarios ( ... ),
VENDERAM parte do Lote Urbano n® 14, com a 4rea de 435,00m2, ao Sr. ( ... ), conforme
| Matricula n® 7.867, deste oficio, ficando na presente Matricula Uma Area Remanescente
com 365,00m2, confrontando; ao NORTE por uma linha ‘seca e reta, com uma distancia de
18,25 metros lineares, confronta-se com parte do lote urbano n° 13; ao Sul, por uma linha
seca e reta, ‘com uma distdncia de 18,25 metros lineares, confronta-se com a Rua
Amazonas; ao Leste, por uma linha seca e reta, com uma distincia de 20,00 metros lineares,
confronta-se com o lote n° 15 e ao OESTE, por’ uma linha seca e reta, com uma distincia
de .20,00 metros lineares, ‘confronta-se com parte do mesmo lote n° 14, da drea a
desmembrar.- DEMAIS CONDICOES: as da Escritura.- Dou Fé.- Custas R$ 20,00.- A |
Oficial Cleuza spier, oficial do Registro de Iméveis designada,” conforme
Portaria 014/94, deste Juizo. - - - - - e LR T '




9 ESTUDO DE CASO: UMA QUADRA NA ILHA DE SANTA CATARINA

9.1 O Local Escolhido

Convém que se prove haver também nos grandes centros a necessidade de
retificacio nas Matriculas dos iméveis, através de certiddes do CI, especialmerite quando os
limites no RI apresentam-se confusos entre si e incompativeis corri a realidade de campo.
Entretanto, esse trabalho ja se encontra resolvido com a competéncia e dédicagﬁo exemplar
de SATO (1996, p. 136-138) em sua dissertagdo de mestrado, no estudo de caso dos
imé6veis da UFSC. )

Mas as terras da UFSC no bairro Trindade sd0 extensas, se comparadas com as
dreas da maioria das propriedades urbanas, tornando-se até previsivel a confusdo de limites
que ali ocorreu, devido as dificuldades de controle sobre os longos limites que precisavam
conter a desordenada dcupac;ﬁo acelerada ocorrida em suas proximidades durante os ultimos
quarenta anos. Assim, interessa-nos complementar com areas pequenas, de propriedades
particulares, com uma ocupagdo que tenha seus limites visiveis no solo, delimitados por
_muros e outras constru¢des que os esclaregam ao longo do perimetro de cada lote,

preferencialmente em regido de elevada valorizagdo imobilidria na capital.

Conhecia-se problemas entre documentagdes de lotes da Quadra 96, localizada a
apenas cem metros do mar na valorizada Praia da Cachoeira do Bom Jesus, ao Norte da ilha
na capital catarinense. Esta area se enquadrou nas especificagdes pretendidas acima, sendo
entfo a escolhida para este estudo. 7 _ ,

Comparando-se os dados da p. 148 e 155 a seguir, constatam-se que as areas de
lotes escrituradas no RI (p. 148) possuem diferengas em relacdo aos dados cadastrados no
CI (p.155) que variam de menos 33% (lote L34 ou 110) até mais 30% (127 ou 192). As
diferengas de limites no RI em relagdo ao CI variam de menos 33% (L34, testada menor) até
mais 17%(L22 ou 15, lateral menor) Ao compararmos os limites escrlturados no RI (p.148)

“com os limites realmente existentes no imével L28 da Quadra 96 (p. 154), ‘constatam-se

diferencas ainda maiores, que variam de menos 32% (testada) a mais 82% (lateral menor).
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9.2 As Matriculas dos Imdéveis

Sintetizaram-se no croqui acima as informagdes das Transcri¢des e/ou Matriculas
referentes aos lotes da Quadra 96, visando facilitar o entendimento das dreas e limites
escriturados no RI. O desenho dos lotes é copia da Planta de Quadra obtida no CI (serviu de
base), mas as informag3es apresentadas na parte interna dos lotes vieram do RI.

Torna-se importante aproveitar a oportunidade de constatar como as dimensdes
dos limites de propriedadé foram se definindo para o lote n. 28 dessa Quadra, por exemplo,
no decorrer de suas alienagSes. Os documentos sdo digitados parcialmente, conforme
procedimentos adotados nos dois capitulos anteriores: _

Observa-se nos documentos que todos lotes da quadra tiveram origem na
Transcrigdo n. 3.913 na p. 150 a seguir, a qual também & origem da documentagio de
outros lotes proximos dessa Quadra. Esse documento data de 08.08.52 e apesar de citar
varios limites das duas propriedades originais que ali est3io registradas, tentando esclarecé-
las, nunca cita suas éareas. Também nio menciona projeto de loteamento ou de
desﬁlembramentos, mas possui vinte e seis averbacdes transferindo parcelas como as da
Transcrigiio n. 4.647 na p. 151, registradas com areas e limites em valores aproximados.
Os mesmos valores, sem qualquer ajuste na venda seguinte, tornam-se aparentemente
precisos e definitivos para o lote n. 28 na Matricula n. 18.879 na p. 152 ¢ 153.

Os registros R.6 a R.9 na Matricula M-18.879 demonstram que o Notario pode
escriturar e o registrador registrar a venda de fragdes ideais de terreno em condominios de
apartamentos antes de concluidas as constru¢des, mesmo que a incorporagdo ndo esteja
registrada, uma vez que a legislagio (CC, Art. 623 a 648) permite a propriedade e
edificacdio em comunhio, bem como autoriza os comunheiros a simplesmente declarar a.
divisgo.

Neste caso, evidentemente, a divisdo devera ter comprovada sua viabilidade (CC,
Art. 631 e 632). Portanto, a escritura foi feita mediante apresentagio do projeto
arquitetonico aprovado na prefeitura, com planitha inclusa ou anexa, contendo o célculo das
dreas comuns e privativas de cada futura unidade autonoma, conforme previsto na LRP,
Art.167, I, 18 combinado com Lei n. 4.591, de 16 de Dezembro de 1964, Art. 7 (BRASIL,
19994, p. 428 e 340, respectivamente).
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ESTADO DE SANTA CATARINA

COMARCA DE FLORIANOPOLIS
GLECI PALMA RIBEIRO MELO

OFICIAL

SELMA PALMA RIBEIRO
Oficiai Maior
VALCYR MELO

i i A Escrevente Juramentado i
CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS - FONE 22-4080

CERTIDAO

Certifico a pedido de parte interessada , que revendo os livros de
registros de imdveis em meu poder e cartério, neles encontrei no livro 3/B-2, fls. 240/241, sob n° 3.913, a
seguinte transcrigio. DATA: 08.08.52. REGISTRO ANTERIOR: Neste Oficio Imobilidrio no livro 3/B-2,
fls 235, sob n° 3.894. CIRCUNSCRICAOQ: Cachoeira do Bom Jesus. DENOMINACAO OU RUA E N°:
Armazens. CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Um terreno de marinha, de que sdo

ocupantes, medindo 76,00m, mais ou menos, de frente para o mar, fundos em terras de ( ... ) € sua mulher ( ...
), também conhecida por ( ... ), estremando de um lado norte, em terras de marinha, ocupadas por ( ... ) ou
quem de direito e, de outro lado, sul, com” terras de marinha, ocupadas por ( ... ), vendida a este por ( ... ) €
sua mulher ( ... ), também conhecida por ( ... ). Outro / terreno situado no mesmo lugar de forma irregular,
medindo 25,00m” de frente 4 estrada publica, com igual largura para dentro, até a altura de 19,00m, mais ou
menos, da mesma entrada, continuando dai em diante, alrgando-se ou estreitando-se até encontrar a linha de
fundos, onde mede 76,00m mais ou menos, fazendo frente na estrada geral e fundos com terras de marinha
pertencente a ( ... ) e acima descritas, estremando de um lado norte, com terras de ( ... ) ou com quem de
direito e, de outro lado sul, com terras de ( ) e uma casinha de material em mau / estado, coberta de telhas,
edificada no segundo- terreno. ADQUIRENTE: ( ... ), casado, advogado, residnte nesta capital

TRANSMITENTE: ( ... ), lavrador e pescador e sua mulher ( ... ), também conhecida como ( ... ), do lar,
residentes nesta capital. TITULO: Compra e vendz. FORMA DO TIiTULO, DATA E
SERVENTUARIQ: Escritura lavreada em”08.08.52 pelo escrivdo distrital Francisco de Assis Teixeira.
VALOR: Cr$ 5.000,00. AVERBACOES: Transferido parte 917,00m 2 , conforme registro 4.540, fls. 112,
livro 3/C. ( ... ). Transferido 870,00m 2, conforme registro 4.647, fls. 137, livro 3/C. ( ... ). Transferido a area

de 300,00m_2 nos/ termos do requerimento e escritura livro 64, fls. 80,Dona - Lidia / para a matricula n°
37.497. Floriandpolis, 02.12.93.

O referido é verdade e dou fé.

Floriandpolis, 20 de julho de 1.994.

Cartério do 2°. Oficio do Registro
de Iméveis da Comarca de Floria-
nopolis Estado de Santa Catarina

Gleci Paima Ribeiro Melo
Titular
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ESTADO DE SANTA CATARINA

COMARCA DE FLORIANOPOLIS
GLECI PALMA RIBEIRO MELO

OFICIAL

SELMA PALMA RIBEIRO
Oficial Maior
VALCYR MELO

i i Escrevente Juramentado i
CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS - FONE 22-4080

CERTIDAO

Certifico a pedido de parte interessada ‘que revendo os livros de
fegisu-os de imdveis em meu poder e cartdrio, neles encontrei no livro 3/C-2, fls. 137, sob n°® 4.647, a
seguinte transcrigio. DATA: 27.04.54. REGISTRO ANTERIOR: Neste Oficio Imobiliario no livro 3/B-2,
fls 240, sob n° 3.913. CIRCUNSCRICAOQ: Cachoeira do Bom Jesus. DENOMINACAO OU RUA E N°:
Armazens . CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Um terreno constituido por dois / lotes

geminados, medindo o primeiro, 12,00m por 39,00m de um lado e 37,00m do outro lado, com a area de
456,00m 2 mais ou menos, o segundo lote, cuja linha de frente é quebrada, com um angulo interno de mais ou
menos 142°, medindo de frehte 13,00m, mais ou menos e/ na linha de fundos 12,00m, medindo de um lado
37,00m e do outro-lado 32,00m e drea de 414,00m 2 , tendo ambos a érea total de 870,00m 2, mais ou menos,
fazendo frente a uma rua projetada nos terrenos de (... ). ADQUIRENTE: ( ... ). TRANSMITENTE: ( ... ).
TITULO: Compra e venda. FORMA DO TITULO, DATA E SERVENTUARIO: Escritura lavrada em
13.04.54 pelo escrivio distrital Francisco de Assis, fls. 62v do livro 6. VALOR DO CONTRATO: Cr$
500,00. CONDICOES DQ CONTRATO: Fica reservada uma parte (pequena faixa) do terreno ora
vendido, medindo mais ou menos 25,60m de frente em uma / rua projetada em terras de ( ...), por 5,00m /

de fundos e area de 125,00m2 , mais ou menos, destinada a completar uma rua projetada, existente nos
terrenos de ( ... ). AVERBACOES: Transferido o Segundo terreno para a matricula 18.879 em 07.04.83,
com/311,50m2 em virtude da observagfo acima. Transferido o primeiro. /terreno para a matricula 18.878
em 07.04.83, com 318,00m? , em virtude da observagiio na pagina anterior. ( ... ). Floriandpolis, 07.04.83.
O terreno transferido para matricula n® 18.878, possui a drea de 456,00m2 . O terreno transferido para a
matricula n° 18.879, possui a drea de 414,00m2 .

O referido é verdade e dou fé.
Florianépolis, 20 de julho de 1.994.

Cartério do 2°. Oficio do Registro
de Imoveis da Comarca de Floria-
ndpolis Estado de Santa Catarina

Gleci Palma: Ribeiro Melo
Titular
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ESTADO DE SANTA CATARINA

COMARCA DE FLORIANOPOLIS
GLECI PALMA RIBEIRO MELO

OFICIAL

SELMA PALMA RIBEIRO
Oficial Maior
Valcyr Melo Murilo Ribeiro Melo  Alexandre Ribeiro Melo

Fsacvume’ Juramentado i Escrevente Juramentado i Escrevente Juramentado
CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS - FONE 22-4080

ot LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
- FOIiHA - A FLORIANOPOLIS 07 DE_Abril DE 19 _83.

IMOVEL Um terreno situado no lugar armazéns, distrito de Cachoeira do Bom Jesus, neste municipio,
com a area de 311,50m? , com as seguintes dimensdes e confrontagdes: frente na extensdo de 13,00m & Rua
Dino Rocha; fundos na extensdo de 12,00m com terras de ( ... ); de um lado, ao Norte na extensio de 27,00m
limita * com terras de ( ... ); e do outro lado ao sul, na extensio’ de 23,00m estrema com ( ... ); distante da
prais,na direcdo sul/norte, 135,00m; localiza-se a distincia de 36,00m da esquina formada pelas Ruas Dino
Rocha e uma rua projetada; a Rua Dino Rocha dista do trevo de Casasvieiras/Cachoeira do Bom Jesus,
1.967,00m de quem vai para Canasvieiras, fica a direita- do trevo. Cadastrado na P.M.F. sob n°
814.033.1120.0000.0000.00.

PROPRIETARIOS: ( ...).

REGISTRO ANTERIOR: Livro 3-C-2, fls. 137, sob n° 4647 em 26.04.54 , neste Cartdrio.

A Oficial: '

Gleci Palma Ribeiro Melo

R. 1/18.879 em 07 de Abril de 1983 ( ... ).

AV, 2/18.879 - em 17 de Junho de 1991.

Procede-se a esta averbagdio para constar nos termos do “EM TEMPO” da escritura registrada, que na
realidade o terreno objeto desta matricula tem as Seguintes medidas e confrontagSes: Area de 414,00m?
fazendo frente em 13,00m com a Rua Dino Rocha, findos em 12,00m com ( ...), lateral norte com 37,00m
com terras de ( ... ); e lateral sul com 32,00m com ( ...). Averbado por:

Gleci Palma Ribeiro Melo - oficial AR

AV, 3/18.879 - em 14 de Julho de 1992. ( ...).

R. 4/18.879 - em 14 de Julho de 1992. ( ... ).

R.5/18.879 - em 15 de abril de 1994. ( ...).

R.6/18.879 - em 15 de abril de 1994.

TITULO: COMPRA E VENDA - Escritura Publica datada de 28.07.93, lavrada no livro n® 013, fls.n° 046,
no Cartério de Santo Antonio de Lisboa.

TRANSMITENTE: ( ... ), ja qualificado.

Continua no verso . . .
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ESTADO DE SANTA CATARINA

COMARCA DE FLORIANOPOLIS.
GLECI PALMA RIBEIRO MELO

, OFICIAL
- SELMA PALMA RIBEIRO
Oficial Masor
Valcyr Melo “Murilo Ribeiro Melo  Alexandre Ribeiro Melo
Escrevente Juramentado Escrevente Juramentado . Escrevente Juramemtado

CARTORIO DO 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS - FONE 22-4080

MATRICULA “FOLHA
- 18.879 - -1-
VERSO
ADQUIRENTE: ( ... ). :
VALOR: ( ... ).

CONDICOES: Nio tem.
OBSERVACOES: Transferida a fracio ideal de 20,92% que correspondera’ ao apartamento n° 301 e a

vaga de garagem n° 04, a serem construidos.
Registrado por: v
Gleci Palma Ribeiro Melo — Oficial. A.

R.7/18.879 - em 15 de abril de 1994. ( ... ). ‘
OBSERVAC()ES: Transferida a frago ideal de 12,94% que correspondera ao apartamento n° 202 e a vaga

de garagem n° 03, e mais uma fracfio ideal de 12,00% que correspondera ao apartamento n° 103, a serem
construidos. '
Registrado por: . .
Gleci Palma Ribeiro Melo — Oficial. A

R.8/18.879 - em 15 de abril de 1994. 7 :
OBSERVACOES: Transferida a fragdo ideal de 15,63% que corr&spondera ao apartamento n° 101 e a vaga
de garagem n° 02, e mais uma fracdo ideal de 12,00% que correspondera ao apartamento n° 203, a serem
construidos. | |
Registrado por:

Gleci Palma Ribeiro Melo — Oficial. A.

R.9/18.879 - em 15 de abril de 1994. ( ... ). v o
OBSERVACOES: Transferida a fracdo ideal de 15,63% que correspondera ao apartamento n® 201 e a vaga

de garagem n° 01, e mais uma fragio ideal de 10,88% que correspondera ao apartamento n° 103, a serem
construidos. ., '
Registrado por:

Gleci Palma Ribeiro Melo — Oficial. _ A.

Obs.: Neste espago ha carimbos na certiddo fotocopiada da Matricula (Nota do autor).
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| 930 (jue Consta no Cadastro Imobiliario de Florianopolis/SC

As éreas e limites registrados no CI desta quadra foram sintetizados no croqui da
proxima pagina para facilitar o entendimento e anilise desses dados. Inicialmente ¢ bom
lembrar que os ntimeros de lotes existentes no Rl, apresentados no croqui do item anterior,
nfio aparecem nos dados obtidos no CI. Convenciona-se entfio que o n. de cada lote & visto
na Planta de Quadra, como sendo o maior n. de casa existente na testada de cada lote.

Assim, o lote 41 seria o que possui uma area de 354,00m2, enquanto que o lote
53 seria aquele idéntico (12mX30m) ao lado, que possui uma éarea de 380,00m2.
- Estranhamente ambos nfo possuem 4reas de 360,00m2 conforme sugerem os formatos e
dimensdes de seus limites. Uma anélise mais apurada demonstra que as éreas de outros lotes
também séo incompativeis com as dimensdes e formatos cadastrados como seus limites.

O CI também registrou a profundidade dos lotes. N&o se incluiram esses dados
no croqui porque sdo incompativeis com as dreas € os limites cadastrados: a profundidade
do lote 104 consta como 25,90m; a do lote 29 seria 23,00m e a do lote 239 seria 22,00m.

Segundo informantes, essa area foi cadastrada por volta do ano de 1974, através
de um levantamento rapido, visando a obtengio de informagdes aproximadas para a
cobranga do IPTU. Mas o cadastro do lote 110 contém a verdade, uma vez que adotou os
dados de uma medicSio particular contratada pelo proprietario em 03/11/92, conforme
SILVA (1992), que resultou em mapeamento da éarea, cujos dados confirmaram-se em
campo no ano de 1997 pelo método da trilateragdo. ‘O CI apenas difere no valor da testada
maior, cadastrada com 48,80m, mas que na realidade possui 48,00m. Note-se que a area
real deste lote € portanto 523,90m?2, conforme consta inclusive no CI, mas o RI indica uma
drea de apenas 351,00m?2 na Matricula, representando uma diferenca de 33% a menos que a
area real existente no terreno.

Em 1997 concluiu-se a constru¢éio de um prédio de quatro pavimentos sobre o
lote 192, mantendo-se inalteradas as divisas mﬁéas existentes. Medindo-se esta area com
trena e baliza por trilateragdo, constatou-se que a testada do lote possui 19,00m; os fundos
13,00m; a lateral maior tem 26,60m e a lateral menor possui 17,60m. Os valores medidos
sdo incompativeis tanto com os dados do proprio imével (testada cadastrada com 12,00m
no CI e matriculada com 13,00m no RI), quanto com os dados dos imdveis confrontantes.

Assim, constata-se que além do CI possuif informagdes diferentes das existentes
no RI, ambos nfo representam a realidade existente nesta Quadra.
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AREAS E COTAS EXTRAIDAS
DO CI DE FLORIANOPOLIS
i EM 25/07/94
o«
g N. DO CADASTRO OU DA
' INSCRICAO IMOBILIARIA
EXTRAIDO DO RI
523,90m?
11-23.24.096.0110.001
' 26,00
104 10
(o]
N 2 409,05m?
% —  11-23.24.096.0104.001 ’ RUA
87
g BERTA
3 o  578,00m? 15,00
= S C-814.033.0060.0100.00.0000 LUTZ
2 2
)
E 624,00m?
< g 11-23.24.096.0070.001 19,00 \
< )
- 380,00m? 339,00m?
e 11-23.24.096.0053.001-493 | C-814.033.0120.0000.0000.00 \ =
3 12,00 T
N 30,00 O
41 1718 O
- 354,00m? 350,00m? e
S 11-23.24.096.0041.001.493 |  C-814.033.0120.0000.0000.00 o
- - T N Z
30,00 2500~ oo &
29 D
403,00m? 540,00m? — <«
C-814.033.0180.0100.00.0000 Mo Rl Coneta Nio < E
12,00 Cadastrado na PMF ;
m <
15 34,00 S m O
14,00 360,00m? 5 < E
11-23.24.096.0015.001 S Z.
24,00 24,00 ~ <
RUA TADEU SPOGANICZ 239
MUNICIPIO i CODIGO MUNICIPIO
IPUF | PLANTA DE QUADRA | FLORIANOPOLIS 01
ORIENTACAO / UEP
SICAF | _ N 7 ESCALA:
REFERENCIA CARTOGRAFICA %mgl?csfxgr AL AR | DESENHO, VANDA
SG-22-Z-D-II-3-SO-C 23 ’ 24 96 DAT A(no original):06/04/83

Obs.: A escala original 1:1.000 desta planta foi alterada para facilitar sua visualizac¢io




CONSIDERACOES FINAIS

Conclusdes especificas decorrentes da area referencial de Pato Branco/PR:

a) A necessidade de atualizacfio cadastral provocou em Pato Branco/PR, a

partir de 1970, o desenvolvimento de procedimentos que geram informagdes

fundidrias confidveis de apoio ao R, resolvendo a atualiza¢do sistematica do

CI e do RI, a0 mesmo tempo em que promove a interconexio e

conformidade de dados entre esses dois registros publicos.

b) As retificagdes no RI a partir de certiddes do CI eram rotina em Pato

Branco/PR, quando a LRP/73 entrou em vigor em 1976, criando a Matricula

e estabelecendo procedimentos legais para viabilizar as retificagdes no RI.

¢) A sistematica existente de retificagdes administrativas de areas, limites,

confrontagdes € denominagdo de imdveis urbanos junto ao RI, decorrentes

da emissdo de certiddes imobiliarias pelo CI de Pato Branco/PR, € legalmente

vidvel e serve de modelo para implantagio em qualquer municipio do pais.

d) Os procedimentos do sistema captam e indicam solugdo as irregularidades,

constatadas nos documentos apresentados na prefeitura pelos interessados.

e) A sistematica funciona com base no principio da instdncia, segundo o qual

tudo depende da iniciativa do interessado. Assim, a medicdo de um lote ou a

emissdo de uma certiddo no CI ou a averbagdo no RI s6 ocorre a pedido de

um interessado em que isso aconte¢a. Mas a definicdo dos alinhamentos

prediais que orientardo as futuras edificagdes ¢ de interesse municipal e de

toda a comunidade, uma vez que delimita nas vias publicas a separagdo entre

0 dominio publico e privado.

f) Os trinta anos ininterruptos de experiéncia em Pato Branco/PR ratificam a

importancia pratica e legal da proposta, uma vez que a sistematica funcionou

independente da mudanga de técnicos e de tendéncias politicas no comando

da municipalidade.
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Conclusdes especificas decorrentes da area piloto implantada em Campo Eré/SC:

a)

b)

d)

g

h)

O CI de Campo Eré/SC, a exemplo do que ocdrreu em diversos paises,
deixou de ser exclusivamente destinado aos fins tributdrios, para assumir um.
carater multifinalitirio. Passou a colaborar para melhorar a garantia das
propriedades fundiarias, ao emitir certidGes do CI destinadas & averbagio de
informagGes imobilidrias confiaveis nas Matriculas do RI.

O sistema implantado € flexivel, permitindo a implantacgo inicial tanto em
poucas quadras quanto simultaneamente em todo o perimetro urbano do
municipio. |

Apesar da implantagio completa para todos os lotes demorar décadas,
dependendo do interesse dos proprietirios, o beneficio a4 populagiio ¢
imediato, pois a solugdo ocorre apenas na medida da necessidade.

Apds cravar os piquetes de reimplantagio dos contornos das quadras,
implantou-se o sistema sem necessidade da contratagdo de pessoal adicional,
demonstrando que o projeto ndo envolve altos investimentos.

A aceitagdio da sistematica foi 6tima, sem contestag@o por parte dos setores
da prefeitura, pelo Tabelido, pela Oficial do RI e pela comunidade. Alguns
proprietarios se dirigiam a prefeitura para requerer certiddo antes de
pretenderem alienar ou construir no imével, apenas-para se' tranqiiilizarem
depois do esclarecimento e solugdo da confusdo de limites existente entre seu
lote e a vizinhanga. |

Constatou-se a inviabilidade de reimplantar as ruas nas posi¢des previstas no
loteamento, ndo apenas pelo inevitavel avango sobre as chicaras proximas,
mas principalmente porque a pavimentagdo de ruas e passeios, meios-fios,
cercas, muros, postes, drenagem, edificagdes, sdo obras diﬁc‘ilmente ou nio
deslocaveis, o que € invidvel, pois acarretaria um custo social elevado.

O Livro n. 4 — Indicador Real, obrigatdrio e ndo existente nessa cidade, é
altamente necessario no RI para facilitar a busca de Matriculas, mesmo num
municipio que possua poucos loteamentos.

Constatou-se que para implantar o sistema de retificages administrativas,
basta prdvocar a iniciativa dos interessados, pois a legislagdo existente é

adequada e obrigao CIe Rl a dar'segui'mento a0s processos encaminhados.
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Conclusdes especificas decorrentes da quadra (nova area) em Florianépolis/SC:

a)

b)

d)

g

Os dados do CI e RI sdio distintos ¢ ndio representam a realidade dos iméveis
existentes na quadra. N3o se pode estender esta informa¢dio como sendo
relativa a todos os iméveis do municipio, uma vez que o estudo foi restrito a
area escolhida. , |
A 4rea de cada um dos onze terrenos, escrituradas tanto no CI quanto no RI,
sdo incompativeis com os proprios limites de terrenos apresentados em seus
cadastros ou em suas Matriculas, fespectivamente, demonstrando falta de
critérios técnicos por ocasifio do levantamento e/ou escrituragdo dos dados
fundidrios.

O n. de Matricula individual para cada imdvel € a chave de acesso a suas
informagdes no RI. O n. de inscri¢do imobilidria deve ser iinico para acessar
na prefeitura as informac¢Ges de cada imovel (evitando redundéncias), e
convém que seja um indicativo de sua localizacdo. No entanto, essas chaves
de acesso ndo devem ser confundidas com a propria denominagio original de
cada imovel, a qual deve ser preservada para facilitar a recomposigdo
historica da origem de cada lote (apos desmembramentos e unificacdes
eventualmente ocorridos nos iméveis da quadra), facilitando o esclarecimento
dos fatos em caso de confusio.

O estudo desta 4rea especifica comprovou a necessidade de retificagdes de
informacdes fundidrias em Matriculas  do RI, no municipio de
Florian6polis/SC.

Levantamentos apurados poderdo constatar a mesma necessidade em outras
areas do municipio, mas nfio necessariamente em todos os imdveis de cada
area levantada.

A implantagdo imediata do sistema em Florianopolis/SC ¢ vidvel, mas as
medicdes serdio inevitaveis, a exemplo do que ocorre em um dos loteamentos
de Campo Eré/SC. |

Quando os desmembramentos ocorreram sem aprovagdo de projeto e/ou
quando ha confusio de limites, uma referéncia importante para refazer um
cadastro € definir os alinhamentos prediais a partir do estabelecimento de um

recuo adequado a partir do meio-fio, se este ja € existente.
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Conclusdes gerais:

a)

b)

d)

Tem sido comum no Sul do Brasil, em areas objeto de estudo especifico, a:
constatagdo da existéncia de confusdo de limites e sobreposicéo dos titulos de:
propriedade imobilidria, comprovando adesconformidade das. informagdes-
fundidrias matriculadas no RI, em relagdo aos prdprios limites dos imdveis

existentes de fato, os quais tornam-se definitivos apds o efeito do usucapido.

A eficacia do registro € declaratéria- nos casos da aquisicdo do direito de
propriedade ocorrer ifldependente de seu registro (ocorre no caso de
usucapido, acessio e causa mortis). Enquanto essa informagdo nfio ingressar
no RI, dizemos que vale o principio da presuncio, segundo o qual, presume-

se que os direitos pertencem a quem consta como titular no RI.

No Brasil o registro e a averbagdo dos direitos e obrigagdes sobre 0s imdveis

(atos juridicos) e o registro técnico dos proprios iméveis (fatos juridicos) sdo

- executados por instituicdes distintas (LRP, Art. 1°), o RI e o CI, as quais

devem se conectar por meio de codigos apropriados (n. da Matricula e n. da
inscrigdo imobiliaria) (LRP, Art. 176). |

Cada lote deve ser denominado pelo seu n..e pelo n. de sua quadra, em cada
loteamento ou em cada cidade. Deve-se manter esta sistemdtica de
denomina¢io, que permite ,rés'gat‘ar- o esclarecimento das unificagdes e
desmembramentos ocorﬁdos ao longo de décadas. Atualmente a Inscrig:ﬁo‘
Imobilidria ainda carece de uma sistematica padronizada para todo o pais. »

Os dados na Matricula do imével nfio representam o registro pﬁbﬁco deste,
mas apenas uma escrituragdio para indicar a-qual imovel se referem os. direitos
matriculados (LRP, Art. 176, II, 3 e Art. 231, I). Inclusive essa indicacdo do
lote pode estar errada e nem sempre representa a verdade existente no
terreno. A solugéo adminisirativa dépende. de averbég:éo dos dados corretos e
verdadeiros para retificar a-Matricula (LRP; Art. 213 e 246).

A competéncia. constitucional para certificar a verdade do imével é do
Municipio, a quem cabe o controle: do- uso e da: ocupacdo do solo- urbano
(CE, Art. 30, VII).
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g) As. normas: de ordem privada podem ser alteradas, transacionadas ou.

h)

)

k)

D

renunciadas pelos vizinhos, a menos que os regulamentos municipajs.da
consti'ugﬁo as repitam, transformando-as em obriga¢Ses de ordem publica.
Antes de certificar sobre os iméveis de fato, deve-se constatar se os dados do
ClI realmente representam atverdadé; pois muitos Cadastros sdo formados
por valores aproximados, que objetivavam apenas a. arrecada¢io do IPTU
(LRP, Art. 212 ¢ 213).

As certidGes por si s6 nfo geram direitos, apenas certificam os fatos ja
existentes, de modo que emitem-se certiddes a respeito do mesmo imével,
sempre que for necessario para melhor representar a realidade constatada a
qualquer momento, mesmo que a ultxma informagdo certificada contrarie
dados de outra certiddo que continha erros (CC, Art. 530 e 1025-1030).

A prefeitura ndo pode negar o fornecimento de certiddio do CI, alegando que
seus dados sdo incorretos, uma vez que deveria corrigi-los de imediato, pois

¢ ilegal taxar ou tributar sobre o imével com base em dados que ndo the

pertencem. Além do mais, devem-se corrigir os erros constatados em

SErvigos que o municipio praticou e pelos quais ¢ responsavel, sob pena de
responsabilizar-se também pelas conseqiiéncias da omissdo (CT, Art. 33; CF,
Art. 5°, XXXIV, b).

O técnico da. prefeitura ndo deve aprovar projeto e conceder alvard de
construgdo sobre terreno com limites duvidosos na sua Matricula,
apresentados com informagdes diferentes daquelas que o imovel de fato
possui, representadas no CI. Caso contrério, o proprietario estaria autorizado

- a construir sobre um terreno diferente daquele que realmente possui.

A prefeitura deve desistir de tentar montar um cadastro de_“proprietdrios”
de iméveis, uma vez que esse cadastro seria redundéncia daquele que ja-
existe no RI, 6rgdo competente para manter sob seu controle o registro dos
proprietdrios. A prefeitura deve ser mais util ao sistema, mantendo sob seu
controle o cadastro dos “adquirentes”, que também €é o cadastro de seus
contribuintes, aos quais ajudou deferir o direito futuro de aquisicdo (definido
no CC, Art. 74, Ill) ao autorizar o recolhimento do ultimo ITBI de cada
imovel. Para que o controle seja: efetivo, o nomevexistentew somente' sera

substituido- por novo adquirente. por- ocasifio- da: emissdo- de nova guia do
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ITBI, ou a requerimento do interessado quando se. comprovar doagdo ou.
transmissdo causa mortis, cujo imposto € de competéncia estadual.

m) Caracteriza arrecadag@o ilegal (CF, Art. 156, II) a prefeitura receber o

p)

segundo ITBI do mesmo alienante, antes de devolver o recolhimento ao

primeiro adquirente, pois s6 se efetivara uma cessdo de direitos reais no RI,

respondendo o Municipio pelas conseqii€ncias da dupla tributagio. Note-se
que receber duplo ITBI correspondente ao mesmo imovel do mesmo
alienante, significa autoriza-lo indiretamente a efetuar a venda dupla ilegal,
que caracteriza estelionato do alienante contra o adQuirente prejudicado.

Os principios do RI, segundo ORLANDI NETO (1999, p. 55) sdo apenas
enunciados das normas ou de suas particularidades no sistema. Os principios
devem substituir apenas a lacuna da lei, mas orientam a fungdo interpretativa,
infqrmam e ddo sentido as nommas legais, quando estas nio sio bem
entendidas, evidentemente. Muitos dos principios do Rl sdo praticamente
universais, em conseqiiéncia da utilizagio de algumas normas (enunciados de
partes das leis) também universais, repetidas em cada pais.

Nao convém que o RI no Brasil tenha seus procedimentos orientados apenas
por alguns principios elabora(_los com base em enunciados especificos das
normas, uma vez que nossa legislagdo é extensa, sofreu influéncia de
diferentes povos, e ainda nio eété completamente entendida. O registrador,
ao exercer seu poder fiscalizador, deve aplicar com cautela os principios que
adotdu, considerando toda 1egislagﬁo, antes de determinar a desqualificaggio
de um titulo e impedir o seu ingresso no RI.

Nio se pode estender um simples principio isolado sobre todas as normas
brasileiras (sem analisé-lasrem conjunto), como se a legislacdo de nosso pais
fosse simploria e rigida, sem a dindimica moderna que ela possui de se adaptar
aos casos e as condigdes peculiares de nossa nag¢do. Qualquer andlise
minuciosa pode ratificar que a legislagdo™ agraria do Brasil é de elevada
qualidade na defesa dos direitos sobre a propriedade imobiliria.

Constata-se em toda legislacdo agriria nacional, que essas normas foram

elaboradas no pais com a preocupagdo de valorizar o principio da

- seguranga juridica, que é a propria raziio de existéncia do RI, o que justifica

o dominio que esse principio deve exercer sobre todos os outros.
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“Dos direitos reais de garantia, o principio da especialidade foi
transportado, por obra da doutrina, para o Registro de Imoveis”
(ORLANDI NETO, 1999, p. 65-66). Ao se aplicar o principio da
especialidade (CC, Art. 761 e LRP, Art. 176), muitos titulos sdo
desqualificados pelos registradores, originando processos contenciosos que
tramitarn em quantidade, sobrecarregando as atividades no poder judiciario.
O registrador deve respeitar as limitagdes do principio da especialidade,
estipuladas pelo nosso CC, Art. 91, ao determinar que o negdcio (ato)
continua legal, se o erro na indicacdo ndo impedir que a coisa ou pessoa
cogitada seja identificada. A entrada de erros no RI € de ocorréncia normal e
legal, mas apesar deles existirem em quantidade (necessitando as retificagdes
propostas), a prioridade € sempre promover a garantia da seguranga juridica.
Na Holanda o principio da especialidade apenas exige que o titulo contenha
“o numero de identifica¢do do Cadastro” (ERBA, 1995, p. 49). A mesma
sistematica estd prevista no Brasil para os iméveis rurais, no “Art. 22 da Lei
N 4.947 de 06 de Abril de 1966. Sem esse documento os proprietdrios ndo

podem, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou

 prometer em venda imoveis rurais” (ERBA, 1995, p. 51-52). A mesma

exigéncia vale para iméveis urbanos, por imposi¢do da LRP, Art. 176, 11, 3,
que associado ao CC, Art. 91, determinam que ao principio da especialidade
¢ suficiente apenas o n. de cadastro, sendo outros dados acessorios que
podem ser corrigidos posteriormente, sem impedir a escrituragio do titulo.
Ao qualificar negativamente a’escriturag:ﬁo de um titulo, o oficial deve indicar
6 motivo por escrito e a éxigéncia a ser satisfeit~a, incentivando a declaragédo
de divida no interesse do apresentante (LRP, Art. 198-207), possibilitando -
soluééo administrativa através do Juiz Corregedor ¢ do Ministério Publico,
mediante desbacho administrativo do judicidrio.

Os registros e averbagdes previstos pela LRP, Art. 167, I e II, ndo limitam as
averbagdes na Matricula, previstas também na LRP, Art. 246, cuja norma
determina a averbagdo de quaisquer ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro. Se o registro de um contrato de promessa de futuro
apartamento nﬁo for aceito, na Matricula ainda sem incorporagdo imobilidria
registrada, o contrato pode ser airerbado porque se trata de um titulo
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(ocorréncia da alienagio dos direitos a0 futuro apartamento) que prova a
alteragdo nos direitos do registro anterior (o lote vazio foi destinado ao

edificio, por vontade ja expressa no titulo, por parte do proprietério).

w) Mas a determinac@o acima € posterior & Lei n. 4.591/64, Art. 32, § 2°, cuja

Y)

previsio de averbagio de contratos 4 margem do registro da
incorporacio foi superada pelo registro (inevitavel) previsto na LRP, Art.
167, 1, 9 (para aquisi¢do em comunhio, se a incorporagfo nfo estd formada
ou formalizada na vigéncia da LRP) ou Art. 167, I, 1.8 (para aquisi¢do da
fracdo ideal de terreno, se a incorporagdo esta formada ou formalizada na
vigéncia da LRP).

Um contrato de compra e venda de futuro apartamento, alienado pelo
incorporador (segundo prova documentada) que ndo possui as fragbes de
terreno matriculadas em nome deste, pode ser aceito para averbagdo
provisoria, comprometendo a destinagdo do lote & incorporagdo, até que esta
seja esclarecida. Essa interpretacdo tem origem na Lei n. 4.591, Art. 29 e seu
paragrafo unico, que manda presumir a vinculagdo entre a alienagdo das
fracdes do terreno e o negocio de.construgio se, ao ser contratada a
promessa de venda, o projeto de construgio ja ,.estive_:r aprdvado. Assim,-
presume-se que a averbagdo atende ao principio da continuidade, exigido na -
LRP, Art. 195 (o oficial exige o registro do titulo anterior) e LRP, Art. 237
(o titulo é averbado com o projeto, em vez do titulo anterior, ou com uma
certidio que o comprove. O registro s4 ocorre apds registrar o titulo
anterior).

Nas comarcas em que o RI ndo possui o Livro n. 4 - Indicador Real, os
interessados ficam prejudicados na medida em que retarda a solug¢o das
buscas solicitadas (LRP, Art. 179). |

A LRP se torna adequada a todo o sistema, quando interpretada com o
entendimento de que a certiddo imobilidria (Art. 225) relativa aos fatos,
deve ser emitida pelo CI urbano de cada prefeitura municipal Esta € a
proposta inovadora deste trabalho, e sé com base nela € que a sociedade
pode aceitar o seu conteudo. O assunto € complexo e especializado, sendo
que as interpretacdes neste trabalho, relativas a legislagdo, devem ser pré-
analisadas pelos interessados, sobre as com;eniéncias de sua aplicagdo.



164

Recomendacdes

a)

b)

d

A prefeitura no deve se acanhar na cobranga das taxas dos servigos de
certificar e de verificar ou efetuar medi¢cdes no imovel particular, de maneira

a cobrir as despesas que envolvem uma qualidade satisfatéria e adequada no

. registro dos iméveis em seu CIL.

Cada imé6vel deve possuir um n. de denominagdo dnico na quadra a que
pertence, e cada quadra deve possuir um n. de denomina¢fio tnico para
identifica-la na sua cidade. Se duas quadras possuem a mesma dénominag:ﬁo,
porém em loteamentos diferentes, seria necessario citar o nome do
loteamento, para distinguir as quadras enquanto ndo estiverem reordenadas.
Convém ressaltar que no Brasil, devido a ocupagdo fundidria recente e a
presenca de erros na escrituragdo de imoveis, ndo convém denominar os lotes
e suas inscrigdes imobilidrias em fun¢dio da medida das testadas, pois estas
escrituragdes muitas vezes ndo representam a realidade do imével. Assim se
evita a exportagdo da confusio de limites (também existente na numeragdo
de casas, por conseqiiéncia), contaminando a numeragdo de lotes e de
inscricdes imobiliarias. |

O meio-fio costuma se apresentar bem alinhado em todos municipios, motivo

pelo qual deve ser a base de referéncia a partir da qual definem-se os

~ alinhamentos prediais que posicionam as divisas das quadras a serem
_piquetadas, medidas, verificadas e/ou reordenadas. Convém esses servigos se

orientarem em conjunto por plantas de loteamentos e por levantamentos '
aerofotogramétricos, de maneira a viabilizar o planejamento das operagdes de
campo que se fizerem necessdrias.

Convém que a defini¢do das quadras preceda os levantamentos rqtineiros de
medi¢do interna nos lotes. Uma ou ambas as etapas poderdo ter os servigos
tercemrizados, se possivel pagos pela prefeitura na medida em que esta recebe
dos interessados, facilitando o controle da qualidade. Mas a formagdo de
equipe local € fator decisivo para se obter boa qualidade dos trabalhos
posteriores, na manutengdo dos servigos de rotina interna as quadras.

O estudo dos Registros Publicos no Brasil (especificamente o Rl e o CI) a-

partir de hoje deve levar em consideragio um marco importante, que altera.a .
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interpretagdo existente em relagdio a LRP e que deve ser desde j& anunciado &

comunidade académica e aos profissionais do direito e engenharia envolvidos -

Recomenda-se desde ja que as retificagdes administrativas de imoveis rurais
sejam estudadas para emissdo das certidGes pelos 6rgdos estaduais de terra
competentes (com a prefeitura exigindo a certiddo por ocasido da venda de
cada imé6vel). Melhor ainda se essas certiddes forem emitidas pelas proprias
Unidades Municipais de Cadastramento, que ja executam as atividades locais

do cadastro rural mediante convénios firmados com o INCRA.

Convém lembrar que todo o Capitulo 6 ¢ formado por fecomendag:(“)es ndo
repetidas aqui, € que consistem em uma proposta pratica, relacionando os
procedimentos destinados a incentivar € promover a ocorréncia das
retificagdes administrativas.

Recomenda-se especificamente aos legisladores, a fim de provocar a reforma
agraria, que se estipule em lei um limite maximo de area de terras e de area
de construgdes, além do qual ﬁcé proibido alguém adquirir propriedade no
Brasil, sob pena do governo ou determinadas organizagdes, sem indenizag3o,
distribui-las aos interessados. No mais, nossa legislacdo fundiaria € preciosa e

s pode ser alterada ou completada com a devida prudéncia.



GLOSSARIO

Acdo de usucapiio: Segundo o CC, Art. 550-551 € o CPC, Art. 941, € a agdo judicial
visando aquisicdo de terra por quem a ocupa de maneira mansa € pacifica por um prazo
minimo estabelecido em lei, cuja sentenga serve de titulo habil para escrituragdo no Registro
de Iméveis.
Acessio: Modo origindrio de aquisi¢do da propriedade (CC, Art. 530, II), embasada no fato
de o principal de uma propriedade receber em unido parte acessoria que era de outra pessoa.
Cadastro Imobilidrio: Denominagdo atribuida ao cartério que registra os imoveis (fatos)
através dos dados descritivos e cartograficos que os caracterizam, inclusive quanto aos seus
usos e ocupagdes. O controle do uso € ocupagio do solo urbano compete a0 Municipio, que
mantém o Cadastro (ou registro) que viabiliza a emissdo anual do carné do IPTU de cada
imovel. E o local adequado para os proprietirios obterem as informagdes destinadas a
caracterizagio de suas propriedades junto ao RI, onde registram-se os direitos (atos) sobre os
imoveis.
Cartério: “Reparti¢do publica onde funcionam os tabelionatos, registros publicos, oficios
de notas, etc.” (FERREIRA, 1993, p. 106). Segundo constata-se em CENEVIVA (1999, p.
22), a Lei n. 8.935/94, Art. 1°, determina que os servigos “de organizagdo. técnica e
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranga e eficdcia dos
atos juridicos” sdo denominados por servigos notariais e de registro. Assim, os servigos de
registros publicos ligados a fatos juridicos continuam com a denominagio de cartério.
Certiddo Vintendria: é a certiddio emitida pelo RI na qual consta o nome do atual
proprietario de um imével e 0 nome dos proprietarios anteriores nos tltimos 20 (vinte) anos.
Demarcagiio: Ato ou efeito do servigo de topografia, que consiste em transferir os limites
dos iméveis da planta (ou do mapa) para o local do terreno, identificando esses limites através
da colocagdo de marcos ou piquetes. _
- Direito de propriedade: Conjunto de leis que subordinam méveis e/ou imdveis 4 vontade de
seu proprietario, legalizado para usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los de quem

quer que 0s possua injustamente.
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Direito Hereditario: Modo originario de aquisigdo da propriedade (CC, Art. 530, III), onde
o herdeiro ou sucessor assumevos direitos e obrigacdes, substituindo por transmissfo imediata
ao antigo titular, devido a morte deste (CC, Art. 1.572 e 1.578).

Direito real: Conjunto de leis que incidem imediatamente sobre coisas moveis e/ou iméveis,
em oposi¢do ao direito pessoal, que diz respeito as obrigacdes de prestagdes entre pessoas.
Discrimina¢iio: Processo administrativo ou judicial adotado pelo poder publico, que
identifica e separa as terras devolutas daquelas de propriedade privada. Foi introduzido
inicialmente pela Lei n. 601 de 1850, e atualmente se adequou a nossa realidade fundidria
através da Lei n. 6.383, de 7 de Dezembro de 1976. Inclui a definicdo da area a ser
discriminada; convocagdo dos interessados; levantamento dos confrontantes; levantamento e
medi¢do das propriedades e posses situadas na 4rea a discriminar, comparando-se com o
levantamento e andlise das documentagdes; separando-se os titulos legitimos daqueles nulos,
anuldveis ou passiveis de regularizacdo; finalmerte efetua-se a demarcagdo do resultado da
discriminagfio, a qual geralmente altera posi¢des de divisas existentes, visando aproximar as
caracteristicas dos terrenos aos antigos titulos ou direitos, para facilitar a concordancia dos
envolvidos, sem o que ajuiza-se a competente A¢do Discriminatdria.

Dominio: Poder exercido pelo proprietario que retine simultaneamente todos os direitos de
uso, gozo e disponibilidade sobre a coisa. Apesar deste poder ser tradicionalmente
considerado absoluto e ilimitado, ha restrié:ﬁes quanto a fungdo social da propriedade (CF, -
Art. 5°, XXIII); quanto ao direito dos vizinhos e quanto aos regulamentos administrativos
(CC, art. 572). |

Erro: Engano; desvio do bom caminho; diferenca entre o valor projetado (preVisto) e o valor
verdadeiro obtido e constatado apods sua execugio.

Incorporagio: Ato através do qual um lote ou parte deste passa a fazer parte do lote vizinho.
O termo cada vez mais € utilizado em seu outro sentido, que consiste na realizagdo de
contrato em condominio, para construgdo de imoével a ser formado por unidades auténomas.
Inscri¢io: Nome dado antes da LRP aos registros de titulos que ndo envolviam aquisicdo
definitiva da propriedade imobilidria, como promessas de vendas, cessdes de promessas,
promessas de cessdes de promessas, Onus reais ou locagSes com clausula de validade na
hipétese de alienacdo do imovel locado.

Matricula: Documento proprio que caracteriza cada imovel, elaborado pelo Servigo Notarial
de Registro de Imoveis, no qual registram-se titulos de transmissdo ou de Onus da

propriedade e averbam-se suas alteragGes, para fins de direito.
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Medig¢do: Ato ou efeito do servigo de topografia, que consiste em medir os limites de
ocupagdo existentes em um imovel; constatar o valor das medidas existentes de fato no local;
consiste em transferir os limites existentes no local do imdvel para a planta (ou mapa),
identificando os limites j4 existentes através da colocagdo de marcos ou piquetes nas posigdes

em que estes limites de ocupagdo foram constatados.

Onus real: Restri¢do incidente no direito sobre a coisa, em decorréncia da cessdo parcial do

direito de propriedade a terceiro.
Posse: Exercicio de fato, mesmo que parcial, de algum dos poderes inerentes ao dominio.
Proprietario: Pessoa que tem o direito ao exercicio de todos poderes inerentes ao dominio.

Ratificag¢fio: Confirmagdo que valida um ato anterior, até entdo passivel de divida ou
nulidade.

Registro de Imoveis: Servigo Notarial (denominado Cartério antes da Lei 8.935, de 18 de
Novembro de 1.994) exercido em cardter privado por delegacdo do poder publico, que
transcreve a caracterizacdo dos iméveis em Matriculas proprias para registrar nestas os titulos
de transmissdo ou de 6nus da propriedade desses imoveis, e averbar as ocorréncias que, por
qualquer modo, alterem o registro existente. Os atos s3o promovidos pelos interessados em
torna-los publicos, visando garantia de direitos reais sobre os iméveis indicados nas
Matriculas.

Regularizacdo Fundidria: Tornar regular o direito de propriedade de imoveis, através de
procedimentos de ratificagdo de titulos; reconhecimento de dominio; e/ou reconhecimento de
usucapido.

Retificagdo de Matricula: Ajuste necessario as descrigdes do imével na Matricula do RI.

para estas representarem a realidade.

Servico Notarial: E a atividade de servidor publico em serventias, exercida sob a
responsabilidade de notario ou tabeliio, “autorizado por lei, de redigir, formalizar e
autenticar, com fé publica, instrumentos que consubstanciam atos juridicos extrajudiciais do
interesse dos solicitantes " (CENEVIVA, 1999, p. 22).

Titulagdo: Outorga de documento que declara, atribui ou constitui o direito de proprietario
de imdvel.

Transcricio: Modo originario de aquisi¢do da propriedade (CC, Art. 530, I), através da
escrituragdo do titulo de aquisicdo no RI. Nome dado & escrituragdo de titulo de aquisi¢@o de

movel, antes da LRP implantar a Matricula, sucessora da Transcri¢go.
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Unidade Municipal de Cadastramento: Orgdo que executa manutengdo cadéstral de
imoveis rurais e presta assisténcia aos contribuintes do Imposto Territorial Rural, estabelecido
em cada prefeitura municipal a partir de convénio com o INCRA. '

Usucapido: Modo origindrio de aquisigdo da prepriedade (CC, Art. .530, IIT), embasada na
posse pacifica, prolongada e continua, dentro dos prazos e das circunstancias estabelecidas na

lei.
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