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Resumo

Nos cartérios de todo o pais surge a cada dia problemas relacionados a retificagao
de imoveis, sejam eles urbanos ou rurais. Com isso, este estudo busca fazer uma
proposta de normatizacdo da documentagdo necessaria ao procedimento
administrativo de retificacdo da area de imdveis urbanos e rurais, procedimento este
admitido, visto que no novo Cédigo Civil Brasileiro, somente era permitido pelas vias
judiciais. Analisar a proposta de normatizagcéo do processo de retificagcdo de imoveis
urbanos e rurais. A metodologia aqui utilizada foi a de revisdo de literatura,
utilizando-se de livros e artigos coma finalidade de responder ao objetivo principal
aqui proposto. Conclui-se que, se todas as partes envolvidas nesse dificil e
necessario processo de solugédo das falhas dos dados registrados desempenharem
de forma eficiente e eficaz seu papel, os objetivos da retificagdo serdo prontamente
alcancados, principalmente no que diz respeito a comunidade, que tera seu direito
de propriedade garantido com maior eficacia pelo Registro de Imoveis em todo o
pais.
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imoveis urbanos e rurais.
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1 INTRODUGAO

Nos cartorios de todo o pais surge a cada dia problemas relacionados a
retificacdo de imdveis, sejam eles urbanos ou rurais. Com isso, este estudo busca
fazer uma proposta de normatizagao da documentagao necessaria ao procedimento
administrativo de retificacdo da area de iméveis urbanos e rurais, procedimento este
admitido, visto que no novo Cdédigo Civil Brasileiro, somente era permitido pelas vias
judiciais.

De acordo com Salles (2006), tal questdo vem ocasionando grandes
questionamentos sobre o procedimento dessa natureza no que se refere a
possibilidade e/ou ndo do aumento de area do imovel e da alteragdo de seus limites,
seja esse imovel urbano ou rural. Com isso, existindo paciéncia, boa vontade e
dedicacdo entre todos os interessados envolvidos nesse processo, faz-se relevante
gue 0s mesmos busquem juntamente com a segurancga juridica um servigo registral
imobiliario garantido, onde se possa regularizar de forma eficiente e sem duvidas os
processo de regularizagédo de iméveis.

Levando em consideragado as leis n° 10.267/2001 e n° 10.931/2004, que
trouxeram alteragdes na Lei de Registros Publicos - LRP (Lei n® 6.015/73), o sistema
registral imobiliario do Brasil sofreu relevantes mudangas, onde a finalidade maior foi
agilizar os procedimentos de correcdo de supostas falhas e garantir a devida
seguranga juridica que tal procedimento necessita.

Segundo Kollet (2005), a Lei n® 10.267/2001 trata do georreferenciamento de
imoveis rurais, trazendo regras rigorosas sobre a sua descrigdo técnica, e a Lei n°
10.931/2004, entre tantos outros topicos indiferentes ao registro publico, foi
“reestruturado” o procedimento e a competéncia para a retificacdo dos dados
constantes do registro imobiliario.

Para Salles (2006), deve-se analisar profundamente a legislagdo do
georreferenciamento, visto que a mesma ocasionou pesados 6nus aos proprietarios
de imodveis rurais ao exigir o levantamento topografico de seu imoével com dados
georreferenciados, a alteragdo dos artigos 212 e 213 da Lei dos Registros Publicos
resultou na possibilidade de retificar os dados equivocados ou precarios da matricula

do imovel por um procedimento bastante simples e rapido.



O objetivo geral deste estudo é fazer uma proposta de normatizagdo do
processo de retificagcdo de imdveis urbanos e rurais. Ja os objetivos especificos sao:
Normatizar o trabalho do engenheiro agrimensor no que se refere a confeccédo da
planta, do memorial descritivo e de possiveis declaracbes que se mostrem
necessarias ao bom cumprimento dos dispositivos legais (legislagbes em vigor);
Demonstrar como deve ser interpretada e analisada a proposta de normatizacao do
processo de retificagdo de imoveis urbanos e rurais sob a o6tica do engenheiro

agrimensor.

Este estudo justifica-se pela necessidade de fazer uma analise mais
detalhada acerca da uma proposta para regulamentagcdo da documentagéo
necessaria ao procedimento administrativo de retificacdo de area de imoveis
urbanos e rurais, posto que, este € um procedimento que permite a corregcao do
registro ou averbagdo quando os dados se mostrarem omissos, imprecisos ou nao
exprimirem a verdade. Contudo, até pouco tempo atras, isto somente poderia ser
requerido pelo interessado por meio de procedimento judicial, ou seja, abrindo um
processo na justica civil. Entretanto, por meio da Lei n° 10.931, em 02 de agosto de
2004, ocorreu uma inovagéo sobre o tema. Foram modificados os artigos 212 e 213
da Lei 6.015/72 -- denominada Lei dos Registros Publicos, onde atualmente permite
a retificagao pelo Oficial do Registro de Iméveis competente a requerimento da parte

conhecida como prejudicada.

A partir de tal justificativa pode-se aqui utilizar como questdo norteadora a
seguinte questao: Como apresentar uma proposta de normatizagdo do processo de

retificacdo de imoveis urbanos e rurais?

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 O procedimento retificatério extrajudicial

De acordo com Augusto (2006), por meio das leis n° 10.267/2001 e n°
10.931/2004, que efetuaram alteragdes na Lei dos Registros Publicos (LRP - Lei n°



6.015/73), o sistema registral imobiliario do Brasil sofreu significativas alteragdes
com a finalidade de agilizar os procedimentos de correcdo de falhas e propiciar a
necessaria seguranga juridica que o sistema necessita.

Com isso, a Lei n° 10.267/2001 diz respeito ao georreferenciamento de
imoveis rurais, endurecendo dessa forma, as regras sobre a sua descrigao técnica, e
a Lei n° 10.931/2004, em meio a varios outros assuntos dispersos ao registro
publico, foi reconstruido o procedimento e a competéncia para a retificagao dos
dados constantes do registro imobiliario antes t&o pouco analisado.

Contudo, conforme Augusto (2006), a legislacdo do georreferenciamento
ocasiona grande 6nus aos proprietarios de imoveis rurais ao exigir o levantamento
topografico de seu imovel com dados georreferenciados, a alteragdo dos artigos n°
212 e n° 213 da Lei dos Registros Publicos trouxe a possibilidade e viabilidade de
retificar dados antes equivocados e/ou precarios da matricula do imével por um
procedimento bastante simples e célere para todos.

Assim, segundo Kollet (2005), por terem sido inseridas na LRP, essas
inovacdes devem ser interpretadas em conjunto, em perfeita sintonia, pois as novas
regras do georreferenciamento e as da retificagcdo se completam e demonstram que
o sistema registral imobiliario brasileiro necessita buscar a verdade real, mas sempre
em consonancia com a realidade juridica.

Para Augusto (2013):

A atual legislagéo prestigia a busca da verdade real, ndo apenas porque
substituiu o antigo rigor processual por um procedimento simples e rapido,
mas principalmente porque € bastante rigorosa quanto ao resultado que se
pretende atingir. A importancia do tema esta no fato de esse rigor ndo estar
expresso na legislagdo de forma clara, o que gera equivocos, a ponto de
haver algumas teses pela obrigatoriedade do deferimento da retificagao
diante do simples cumprimento das exigéncias formais (AUGUSTO, 2013, p.
5).

Entende-se que existe uma grande dificuldade em conduzir e decidir um
procedimento de retificacdo de imdvel, onde contém a verificacdo dos complicados
trabalhos técnicos de agrimensura e na necessidade de uma imensa pesquisa nos

arquivos visando confirmar as confrontagdes e a titularidade sobre a area analisada.



2.2 A propriedade imobiliaria

De acordo com Augusto (2013), o registro de imdveis € o servigo publico
competente para inscrever os direitos relativos as propriedades imobiliarias por ele
matriculadas. O objeto do registro ndo €& simplesmente o “imével’, mas sim a
“propriedade imobiliaria”, que € um imovel qualificado pela existéncia juridica de um
proprietario.

De acordo com Orlandi Neto (1999), o Cddigo Civil afirma ser imovel o solo e
suas acessbes. Com isso, cabe aqui salientar que qualquer espaco de terra pode
ser considerado um imovel, porém, ndo sera uma propriedade imobiliaria se nao
houver uma pessoa que tenha a qualificag&o juridica de titular desse patriménio de
raiz e o competente assento no registro publico competente em sua localidade.

Para Augusto (2013), a diferenga entre imovel e propriedade imobiliaria
apenas exp6s sua importancia apds a efetiva vigéncia da legislagdo do
georreferenciamento, visto que foi criado um novo marco no registro publico
imobiliario no Brasil.

Assim, conforme Orlandi Neto (1999), diversas foram as conceituagdes e
regras juridicas, que eram raramente utilizadas e discutidas, onde atualmente as
mesmas passaram a ser fundamentais para a solugdo de varias situagbes nesse

contexto.

2.3 Aumento ou diminuig¢ao de area

De acordo com Augusto (2013), a retificacdo ndo se presta a alterar a
dimensao do imovel, quer para mais ou para menos, a ndo ser em ocasidoes muito
peculiares cabidas pelo ordenamento juridico. Nao se retifica o imdvel, mas a sua
descrigao.

De acordo com Ferreira (2010), retificar significa corrigir falha ou inserir dado
omisso. Assim, n&o significa, sobretudo, adequar o registro imobiliario a realidade
fatica, pois muitas realidades faticas ndo s&o juridicamente aceitas.



Conforme Augusto (2013):

A lei dos registros publicos admite que se corrijam, apenas, meros
equivocos acerca dos limites constantes da escritura, pois, qualquer
ampliacdo da area escriturada configuraria aquisicdo de propriedade, o que
é vedado por lei. O procedimento da lei prestigia a legalidade e a
regularidade dos registros publicos e nao pode ir além da simples
adequacgdo dos assentos a realidade fatica, ndo comportando a aquisi¢ao
de area néao titulada, o que sO € possivel através da agcdo de usucapiao
(AUGUSTO, 2013, p.9).

Com isso, de acordo com Augusto (2013), faz-se relevante analisar que é
importante estar balizado na diferenciagado ontoldgica dos institutos. Acréscimo de
area alheia ao imovel originalmente descrito, agregada anterior ou posteriormente a
descricdo que se pretende alterar: usucapidao. O aumento de area originalmente

integrada ao imovel cuja descrigéo foi imprecisa ou omissa, ou seja, retificagao.

3 METODOLOGIA

3.1 Método de pesquisa

De acordo com Kerlinger (1980), a iniciativa de elaborar uma pesquisa
cientifica deve ter como principal orientagcdo que este tipo de pesquisa tenha como
objetivo principal o desenvolvimento da teoria, investigar e descobrir explicagbes
validas para fendbmenos naturais e sociais ao contrario do que se pode pensar, ou
seja, de que a finalidade da pesquisa seja o desenvolvimento da sociedade ou de
alguma outra pratica especifica.

Logo em seguida, apds a decisédo de elaborar um estudo cientifico, necessita-
se analisar as caracteristicas do tema que sera abordado, levando em consideragao
as suas variaveis, no que diz respeito a possibilidade de quantifica-las ou ndo. Com
isso, as pesquisas devem ser classificadas em quantitativas e/ou qualitativas.
Conforme Yin (2001), a pesquisa qualitativa identifica a presenga ou a auséncia de

algo, enquanto a quantitativa visa medir o grau em que algo esta presente.



Com isso, esta pesquisa foi uma pesquisa qualitativa, visto a natureza de tal
investigacao, posto o ponto em que seus objetivos, como também as questdes da

pesquisa propdem o entendimento de uma atuacgao qualificavel.

3.2 Definigao dos critérios de escolha dos casos

Entende-se que a escolha do tema a ser analisado, para qualquer método de
estudo é de fundamental importancia para a confiabilidade da pesquisa,
entendimento dos leitores e, principalmente, para a aplicagdo dos resultados da

pesquisa.

De acordo com Yin (2001), o caso a ser analisado no estudo deve levar em
consideracgao suas razodes teoricas e nao estatisticas, posto que, pronunciar-se de
tal forma, visa confrontar as praticas da pesquisa qualitativa, onde se deve levar em

consideracao a replicacdo dos casos.

Ainda conforme Yin (2001), qualquer aplicagdo da légica de amostragem em
estudos de estaria mal direcionada. Primeiramente, os estudos, em geral, n&o
devem ser utilizados para avaliar a incidéncia de fenbmenos. Em segundo lugar, um
estudo teria que tratar tanto do fendmeno de interesse quanto de seu contexto,
produzindo assim um grande numero de variaveis potencialmente relevantes. E por
ultimo, se uma légica de amostragem tivesse que ser aplicados a todos os tipos de

pesquisa, muitos poderiam n&o ser empiricamente investigados.

O presente estudo restringe-se apenas ao tema aqui analisado, construindo-
se, portanto, em foco unico de interesse de pesquisa. Portanto, trata-se de uma

amostra intencional que permitira analisar o tema aqui proposto.

3.3 Modelo tedrico preliminar da pesquisa

Levando em consideragdo que o objetivo principal desta pesquisa foi analisar
a proposta de normatizacao do processo de retificagcdo de imdveis urbanos e rurais e
tendo como base a teoria de diversos autores aqui abordados, foi possivel elaborar



um modelo tedrico preliminar descrevendo assim as etapas que foram abordadas,
que pela logica natural, sdo percorridas em um processo de institucionalizagéo de tal

natureza.

3.4 Estratégica de coleta e tratamento de dados

A coleta dos dados foi realizada, inicialmente, por meio de fontes secundarias,
observagbes feitas por meio de livros e artigos de diversos autores e referéncias

sobre o trabalho da mesma.

Apos esta prévia, ao ser escolhido o tema foi feita a escolha dos descritores
(palavra-chave) utilizados no processo de revisdo, onde a mesma foi efetuada
através da consulta ao banco de dados Scielo. Nas buscas, os seguintes descritores
foram considerados: proposta de normatizacao; processo de retificacdo de imodveis
urbanos e rurais. Entretanto, optou-se por utilizar o termo “proposta de normatizacao
do processo de retificagcdo de imébveis urbanos e rurais” incorporando-o0 aos

descritores no decorrer da pesquisa a fim de refinar o tema proposto.

3.5 Limitagoes do método de pesquisa

No que diz respeito a esta pesquisa pelo fato da mesma ser baseada em um
estudo de acordo com a literatura atual, pode-se entender que a mesma incorpora
todas as limitacbes impeditivas que este método possui, visto a impossibilidade de

generalizagao do resultado que foi aqui obtido.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

41 Regulamentagdo da documentagdo necessaria ao procedimento

administrativo de retificagao de area de iméveis urbanos e rurais



De acordo com os autores aqui abordados percebe-se que todos os que lidam
com projeto e construgdo entendem a grande dificuldade em expor os documentos
exigidos pelos o6rgdos competentes, principalmente no que diz respeito a

documentos antigos envolvidos nos tramites.

Assim, entende-se a total importancia de fazer a retificacdo de area do imével
frente ao Registro de Imdveis local, onde tal procedimento permite a corregdo do
registro ou averbacado quando os dados se mostrarem omissos, imprecisos ou nao
exprimirem a total realidade do imoével. De acordo com os autores aqui utilizados
percebeu-se que até algum tempo atras, isto apenas poderia ser requerido pelo
interessado por meio de procedimento judicial.

Com a da Lei n°® 10.931, em 02 de agosto de 2004, ocorreu um avango sobre
o tema, onde foram modificados os artigos 212 e 213 da Lei n° 6.015/72, intitulada
Lei dos Registros Publicos, onde a mesma permite a retificagdo pelo Oficial do
Registro de Iméveis competente a requerimento da parte prejudicada. A intengao foi
ter uma medida exata para facilitar os trabalhos do Poder Judiciario, e ao mesmo
tempo em facilitar a regularizagdo dos iméveis por delegar aos registros de imdveis

atribuicdes que até entdo eram exclusivas dos Juizes do Ministério Publico.

A lei n® 10.931 traz um dispositivo inovador, que permite ao Oficial do Registro
promover a retificacdo nédo s6 a pedido do interessado, mas também “de oficio”, ou
seja, por iniciativa propria, independente de solicitagdo neste sentido. A lei descreve
0s casos que isto pode ser feito como, por exemplo, por omissdo ou erro na
transposicao de elementos do documento; indicagdo ou atualizagdo de algum dos
confrontantes; alteragdo de denominagdo de logradouro publico; indicagdo de
rumos, angulos ou insergdo de coordenadas georeferenciadas, sem alteragdo das
medidas perimetrais; alteragcdo ou insercdo que resulte de mero calculo matematico;
reproducdo de descricdo de imdvel confrontante, que ja tenha sido objeto de

retificacao; e insercdo ou modificacdo de dados de qualificacdo pessoal das partes.

Atualmente, todo proprietario de imével cujas areas necessitem de corregao
podera se dirigir ao respectivo Cartério de Registro de Imoveis, apresentar seu
requerimento de inser¢cdo ou alteragdo de medida perimetral, ainda que nao resulte
em alteracado de area, devidamente acompanhado de planta e memorial descritivo.

Tais ultimos devem estar elaborados por profissionais legalmente habilitados, com



registro no respectivo CREA e com emissado de Art. Anotagdo de Responsabilidade
Técnica. Também deve acompanhar documentos assinados pelos confrontantes do

imével mostrando sua concordancia com o pedido.

Com isso, a retificagao sera averbada pelo oficial apés verificar o atendimento
ao Art.. 225 da Lei dos Registros Publicos, referente a indicagdo precisa das
caracteristicas, confrontacdo e localizagdo dos imodveis submetidos a registro.
No caso da planta de retificagdo nao contiver a assinatura de algum confrontante, o
mesmo sera notificado pessoalmente ou pelo correio para se manifestar em 15 dias,
presumindo-se sua concordancia se ndo apresentar sua impugnagao. Uma eventual
discordancia posterior ao transcurso do prazo somente podera ser discutida em

juizo.

Contudo, se houver a impugnagado, se os interessados nao formalizarem
transacado amigavel para resolvé-la, cabera ao registrador encaminhar o caso ao juiz
competente que decidira imediatamente ou remetera a questdo a um processo

judicial ordinario.

Assim, se forem verificados a qualquer tempo que os fatos constantes no
memorial ndo sao verdadeiros, os requerentes e o profissional que elaborou o
memorial responderdo pelos prejuizos, além do que, as nulidades do registro vao

torna-lo invalido, independente de acao direta.

5 CONCLUSAO

No que diz respeito a decisdo de um procedimento retificatorio de registro de
imoveis, seja ele rural ou urbano, que tenha por objeto a descricdo da propriedade
imobiliaria, é bastante dificultosa e necessita muita atengdo e grande conhecimento
juridico por parte do registrador imobilidrio. Assim, diversos sao os autores que
afirmam que, quer pela técnica do georreferenciamento ou n&o, devera abranger tao
somente a area protegida pelo direito real devidamente inscrito em toda a
documentacao pertinente. Nao estando toda a extensdo do imdvel alcancado pelo
direito registrado, a agcdo de usucapidao € a unica medida que tem o condao de

regularizar tal situacéo.



Conclui-se que, se todas as partes envolvidas nesse dificil e necessario
processo de solucado das falhas dos dados registrados desempenharem de forma
eficiente e eficaz seu papel, os objetivos da retificagdo serdo prontamente
alcancados, principalmente no que diz respeito a comunidade, que tera seu direito
de propriedade garantido com maior eficacia pelo Registro de Imdveis em todo o

pais.
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