COMISSAQ DE CONSTITUICAO E JUSTICA E CIDADANIA - CCJC
PROJETO DE LEI N2 3.027, de 2011.

(Voto em separado — Deputado PADRE JOAO — PT/MG)

“Projeto de Lei n? 3.027, de 2011, que acrescenta
paragrafo 42 ao art. 225 da Lei n? 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, que "dispBe sobre os registros
publicos, para  estabelecer a  dispensa de
georreferenciamento quando o registro do imovel rural
for fundado em carta judicial de arrematacdo ou

adjudicacdo.”

Autor: Dep. Federal Carlos Bezerra — PMDB/MT.
Relator: Dep. Federal Alceu Moreira — PMDB/RS.

| — Relatdrio.

O vertente projeto de lei objetiva a inclusdo do §42 ao artigo 225
da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos), a fim
de estabelecer a dispensa de exigéncia de realizacdo de georreferenciamento
guando se tratar de registro ou averbacao referente a imdével rural resultante
de arrematacdo ou adjudicacdo determinada por sentenca.

Ora, a atual redacdo do art. 225 da Lei de Registros Publicos (Lei
n? 6.015/1973) estatui o seguinte:

[...]

Art. 225 - Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que,
nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiguem, com
precisdo, os caracteristicos, as confrontacdes e as localizacBes dos
imoveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda,
guando se tratar sé de terreno, se esse fica do lado par ou do lado



impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da
edificacdo ou da esquina mais préxima, exigindo dos interessados
certiddo do registro imobiliario.

§12 As mesmas minucias, com relacdo a caracterizacao
do imodvel, devem constar dos instrumentos particulares
apresentados em cartorio para registro.

§292 Consideram-se irregulares, para efeito de matricula,
os titulos nos quais a caracterizagdao do imovel ndao coincida com a
que consta do registro anterior.

§3° Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais,
a localizacdo, os limites e as confrontacdes serdo obtidos a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a
devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais,
geo-referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo
posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencdo de custos
financeiros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somatodria da

drea n3o exceda a quatro maodulos fiscais. [...]

Ja o0 42 gque se visa acrescentar ao texto da Lei de Registro
Publico, estabelece que sempre que o reqistro ou as averbacbes referentes ao
imovel rural forem resultado de arrematacdo ou adjudicacdo determinada por
sentenca, dispensa-se o georreferenciamento.

O nobre Deputado autor faz a seguinte justificacdo para a sua
iniciativa:

“O registro de imodveis rurais é sujeito a exigéncias
muito mais minuciosas do que o registro de imdveis urbanos.
Logicamente, tal se justifica de modo especial no que tange a
necessidade da identificacdo precisa dos rumos do imodvel, suas
confrontacbes e limites. Para que essas formalidades tragam
seguranca as transacdes de imovel rural a Lei de Registros Publicos
exige, entre outras coisas, a realizacdo do georreferenciamento, ou
seja, um procedimento em que sdo feitas medicdes que utilizam
inclusive vistas aéreas, de acordo com o Sistema Geodésico
Brasileiro, conforme os pardmetros estabelecidos pelo INCRA.
Embora se reconheca que tais medidas sdo imprescindiveis em
qualquer tipo de situacdo em que se discuta a real individuacdo do
imdvel (como em uma acdo de usucapido, por exemplo), ndo ha
porgue exigir-se a dispendiosa e demorada realizacdo do
georreferenciamento quando se tratar de registro ou averbagdo



oriunda de carta de arrematacdo judicial ou adjudicacdo. Por certo,
para que a pessoa obtenha um titulo de imdvel rural em
arrematacdo ou adjudicacdo, a individuacdo do terreno, seus limites
e todas as informacfes necessarias ja passaram pelo crivo rigoroso
da autoridade judicial. Assim, como ja faz a jurisprudéncia
dominante de diversos Tribunais em nosso pais, ndo ha porque se
manter tal exigéncia, onerando ainda mais a parte que ja satisfez
todos os requisitos de seguranca do Poder Publico na via judicial.

O parecer do relator nessa Comissao é pela aprovacao do Projeto
de Lei, sendo oportuno destacar o seguinte trecho do voto proferido:

[...]

Portanto, ndo se pode olvidar que, para alguém obter
um titulo de imovel rural em arrematacdo ou adjudicacdo judicial, é
certo que a individuacdo do terreno, seus limites e todas as
informacdes necessdrias ja passaram por um crivo rigoroso da
autoridade judicial nos termos desse mencionado §32 . Ndo é
justificavel, pois, que se exija a realizacdo de um novo
georreferenciamento quando se tratar de registro ou averbacdo
oriunda de carta de arrematacdo judicial ou adjudicagdo, uma vez
ser tal procedimento técnico notoriamente demorado e
dispendioso e que a medida aludida oneraria ainda mais a parte
que ja satisfez todos os requisitos de seguranca do Poder Publico na
via judicial. [...]

E o relatdrio.
Il — Voto.

Ora, ndo obstante entendermos que a arrematacdo ou
adjudicacdo de imdveis rurais objeto de disputas judiciais pressuponha a
exaustiva delimitacdo da area considerada, ndao se pode afirmar com
seguranca absoluta, que em todas essas disputas judiciais houve ou havera
necessariamente, a realizacdo do necessario georreferenciamento.

O fato é que a definicdo desses limites é deveras importante,
principalmente na seara de uma disputa judicial, a fim de evitar que a prépria
prestacao jurisdicional seja objeto da imposicao de um problema mais grave,
decorrente, por exemplo, da auséncia de fixacdo clara e objetiva dos limites
desses imoveis rurais.



Com efeito, no artigo denominado “Breves anotacdes sobre o
Registro de Imoveis”, o Dr. Marcelo Augusto Santana de Melo, Registrador
imobilidario em Aracatuba-SP afirma o seguinte sobre o principio da
especialidade no registro de imodveis, no qual se insere o
georreferenciamento:

[...]

O artigo 176 da Lei n? 6.015/73 é a expressdo do
principio da especialidade, exigindo a identificagdo do imdvel
com todas as suas caracteristicas e confrontag¢des, localizacdo,
drea e denominagéo, se rural, ou logradouro e numero, se
urbano, e sua designagdo cadastral, se houver.

A doutrina divide o principio da especialidade em
trés classes: a) a denominada especialidade objetiva que
concerne ao objeto da situa¢do juridica que é o imdvel com
todas suas caracteristicas que acabamos de discorrer; b) a
chamada especialidade subjetiva, que diz respeito as pessoas
titulares de direitos ou poderes enunciados na situag¢do juridica,
principalmente a completa identificagdo, e c) a especialidade do
fato juridico exprimindo-se sua natureza, extensdo as condicbes
que houver, seu valor. Contudo, somente os dois primeiros
foram aceitos e amplamente difundidos em razdo da maior
aplicacdo ou relevdncia registrdria.

Com o advento da Lei n. 10.267, de 28.08.2001, foi
criada uma forma tecnicamente mais precisa de descricdo de
imdveis rurais, trata-se do georreferenciamento. A referida lei
alterou a Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, exigindo a
identificag@o dos imdveis rurais por meio desse sistema que serd
obtido “a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imdveis rurais,
georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA” (§ 3¢9 do artigo
176). Assim, deu-se inicio a uma interconexio entre cadastro e
registro, inédita no cendrio mundial. O registro além de
tecnicamente descrito, corresponderd exatamente a figura
geométrica fatica. [...] (grifos em negrito nossos).

Assim, para o registro da escritura de adjudicacdo e por
seguranca juridica, ha a necessidade da observancia do que dispde a



legislacdo aplicavel a espécie, ou seja, a Lei 10.267/2001, regulamentada pelo
Decreto n2 4.449/02 e também pelo Decreto n2 5.570/05.

Desse modo, € obrigatoria a realizacdo de georreferenciamento.
Na verdade, o art. 22 do Decreto n? 5.570/2005 estabelece acertadamente
que a identificacao do imovel rural objeto de acado judicial prevista no § 32 do
art. 225 da Lei n. 6.015/1973 deve ser exigida imediatamente, qualquer que
seja a dimensado da area:

“Art. 29 A identificacdo do imdvel rural objeto de acdo
judicial, conforme previsto no § 32 do art. 225 da Lei n? 6.015,
de 31 de dezembro de 1973, serd exigida nas seguintes
situagdes e prazos:

| —imediatamente, qualquer que seja a dimensdo da drea, nas
acles ajuizadas a partir da publicacdo deste Decreto; (...).”

DispOe também o § 32 do art. 225 da Lei n. 6.015/1973, redacado
dada pela Lein. 10.267/2001:

“Art. 225.(...).

$ 39 Nos autos judiciais que versem sobre imdveis rurais, a
localizagéio, os limites e as confrontacbes serGo obtidos a
partir de memorial descritivo assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade
Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, geo-referenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdo posicional a
ser fixada pelo INCRA, garantida a iseng¢do de custos
financeiros cuja somatdria da drea ndo exceda a quatro
madulos fiscais.”

Tornou-se, portanto, obrigatdria a realizagdo de
georreferenciamento, nos casos de transferéncia, desmembramento,
remembramento e parcelamento de imdveis rurais, a identificacdao da
propriedade rural a partir de memorial descritivo, assinado por profissional
habilitado e com a devida ART (artigo 10, redacdo dada pelo Decreto
5.570/05).



A mesma preocupagcao em relagdo a realizacdo do
georreferenciamento é adotada, por exemplo, na Lei n? 11.952, de 25 de
junho de 2009, que dispde sobre a regularizacao fundiaria das ocupacdes
incidentes em terras situadas em dareas da Unido, no ambito da Amazobnia
Legal, como se vé dos respectivos artigos 92, 26 e 40.

Desse modo, entendemos que a dispensa de exigéncia de
realizacao de georreferenciamento quando se tratar de registro ou averbacao
referente a imodvel rural resultante de arrematacao ou adjudicacao
determinada por sentenca nao deve ser aprovada, de modo que se tenha,
mesmo diante dessas realidades de disputas judiciais, total seguranca juridica
na delimitacdo da area objeto da transferéncia do imdvel rural, o que ndo é
garantido, como dito, necessariamente, no ambito da lide.

Em reforco ao que se afirma, aduz-se ainda que a exigéncia do
georreferenciamento - tal como definido na legislacdo em vigor - esta
eliminando todas as incertezas existentes no sistema registral brasileiro, a
medida em que substitui uma descricdo fragil, baseada em acidentes
geograficos e confrontantes, por uma descricdo técnico-cientifica
(coordenadas geodésicas dos vértices do imodvel), que ndao se altera com o
tempo.

Propor a eliminacdo desta "conquista" representa uma aposta no
retorno da incerteza fundiaria para fins incompativeis com o interesse publico.

A alegacdo de que imodveis rurais oriundos de arrematacdo ou
adjudicacdo ja teriam sido objeto de "...um crivo rigoroso da autoridade
judicial..." é um sofisma.

Os juizes em geral, expedem carta de arrematacdo ou
adjudicacdo sem exigir o georreferenciamento do imoével em questdo. Isso
acontece porque "carta de arrematacdo ou adjudicacdo" é equivalente a um
"titulo aquisitivo" (escritura, contrato de compra e venda etc.). A legislacdo
ndo exige o georreferenciamento para o "ato de compra e venda" do imdvel
rural, que é feito junto ao cartério de notas.

O georreferenciamento sé é exigido na "etapa de registro do
junto ao cartério de registro imobilidrio.

|ll
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A alegada '"jurisprudencia dominante de diversos tribunais
existente em nosso pais", sobre ser desnecessario tal exigéncia, também nao
corresponde a realidade. Os Oficiais de Registro, cada vez mais, exigem a
planta georreferenciada como condi¢dao para promover averbacgao, registro ou
abertura de matricula de imodveis rurais. Esse procedimento é uma garantia,
para o Registrador, de que nao havera contestacdo sobre o seu procedimento.

Em resumo, o projeto de lei estd amparado em argumentos
frageis, inconsistentes, e que ndo trazem nenhuma melhoria, vantagem ou
aprimoramento para o sistema registral brasileiro.

Diante do exposto e por entender que a manutengdo da
exigéncia do georreferenciamento, mesmo nos casos de arrematagdao ou
adjudicacdo judicial traz maior garantia para a sociedade, votamos pela
constitucionalidade, juridicidade, adequada técnica legislativa e, no_mérito,
pela rejeicdo do Projeto de Lei n® 3.027, de 2011.

Sala da Comissdao, em de julho 2015.

Padre Jodo
Deputado Federal — PT/MG



