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Projeto de Lei n° 3.065/04
Emenda Aditiva

Acrescente-se 0 seguinte artigo:

Art. Os arts. 212, 213 e 214 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passam a ter a seguinte redacao:

Art. 212. Se o registro for omisso, impreciso ou ndo exprimir a verdade, podera
0 prejudicado requerer a sua retificagdo por meio do procedimento previsto no artigo
seguinte ou pelas vias jurisdicionais ordinarias.

Art. 213. A requerimento do interessado, a retificacdo nas hipdteses do artigo
anterior podera ser feita desde que o0 ato ndo acarrete prejuizo a terceiros.

8 1° No caso de erro evidente a correcdo podera ser feita de oficio com as
devidas cautelas e sem qualquer despesa para os interessados.

8 2° A retificacdo ou insercdo dos dados de qualificacdo pessoal das partes
poderdo ser efetuados pelo oficial a vista de documentos oficiais, caso seja entendido nédo
estar suficientemente esclarecida a situacdo, o ato sera realizado mediante despacho
judicial, facultada a parte interessada a producéo de provas.

8 3% A incluséo ou atualizacdo dos confrontantes do imovel poderdo ser feitas
pelo oficial com base nos elementos constantes dos livros e documentos sob sua guarda ou
mediante certiddo do 6rgéo responsavel pelo cadastro imobiliario.

8 4° Havendo declaracdo expressa da concordancia dos confrontantes
potencialmente afetados, podera o oficial proceder a retificacdo que altere ou insira
medidas perimetrais ou a area do imdvel, com base em memorial descritivo e planta
assinados pelos requerentes e por profissional habilitado e com a devida Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART, devendo a descricdo atender aos requisitos constantes
do art. 176 desta lei e conter indicacdo dos pontos correspondentes aos vértices definidores
dos limites e os rumos e, sendo rural o imovel, atender ao estabelecido nos 88 3° e 4° do
art. 176, ou, sendo urbano, atender, se houver, as exigéncias do 6rgdo responsavel pelo
cadastro imobiliario.

8 5° Na falta de concordancia de algum dos confrontantes afetados, esse sera
indicado no requerimento, devendo o oficial providenciar a sua notificacdo, pessoalmente
ou pelo correio com aviso de recebimento, podendo, por sua solicitacdo, ser feita pelo
oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situacdo do imdvel ou do
domicilio de quem deva recebé-la, para que o notificado se manifeste em 10 (dez) dias,
decorrido o prazo sem impugnacéo, o oficial efetuara a averbacdo retificatoria.

8 6° A notificagdo do confrontante sera dirigida ao seu endereco constante do
registro imobiliario, ao proprio imdvel contiguo, e também aquele fornecido pelo
requerente, ndo sendo encontrado o destinatario ou estando em lugar incerto e ndo sabido,
a notificacdo seré feita pelo oficial por edital publicado por duas vezes no jornal local.

8 7° Na ocorréncia de impugnagéo por parte de algum dos confrontantes, o
oficial encaminhara o requerimento e a impugnac&o ao juiz, que, facultando as partes a
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producdo de provas e, ouvido do Ministério Puablico, proferira deciséo
acolhendo ou ndo o pedido de retificagdo, da decisdo caberd apelacdo, que sera recebida
em ambos os efeitos.

8 8° Se do teor da impugnacdo e das provas produzidas o juiz verificar a
existéncia de controvérsia envolvendo o direito de propriedade das partes, serdo elas
remetidas as vias ordinarias, podendo ser deferida parcialmente a retificacdo no que for
incontroverso.

8 9° N&o sera exigida a concordancia ou notificacdo dos confrontantes nos
seguintes casos:

| — se da retificacdo resultar acréscimo que ndo ultrapasse em 5% (cinco por
cento) na medida linear da linha divisoria;

Il — se a retificacdo tiver por objeto apenas a insercdo de uma medida lateral ou
da dos fundos igual & medida lateral ou frontal j& mencionados no registro;

Il — quando a retificacdo visar a indicacdo de rumos, angulos de deflexao, ou
insercdo de coordenadas geo-referenciadas, em que ndo haja alteragdo de medidas
perimetrais;

IV — quando a érea alterada ou inserida resultar de mero célculo matemético
feito a partir das medidas perimetrais existentes;

V —em relacédo ao confrontante ndo afetado pela alteracéo;

VI — quando se tratar de reproducédo de descricdo de linha diviséria de imovel
confrontante que ja tenha sido objeto de retificacéo;

VIl — na cumulacdo de mais de uma das hipoGteses previstas no presente
paragrafo.

8 10. Pelo mesmo procedimento previsto neste artigo poderdo ser apurados 0s
remanescentes de areas parcialmente alienadas, caso em que serdo considerados como
confrontantes tdo-somente os confinantes das areas remanescentes.

8 11. As éareas publicas poderdo ser retificadas ou demarcadas pelo mesmo
procedimento, desde que essas constem do registro ou sejam logradouros devidamente
averbados.

8 12. Independentemente de retificagdo, dois ou mais confrontantes poderao,
por meio de escritura publica, alterar ou estabelecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de area, com o recolhimento do devido imposto de transmissdo e desde que
preservadas, se rural o imovel, a fracdo minima de parcelamento e, quando urbano, a
legislacdo urbanistica.

8 13. Entendem-se como confrontantes ndo s6 os proprietarios dos iméveis
contiguos, mas também aqueles que exercem a posse em nome proprio.

8 14. Independem de retificacéo:

| —a regularizacdo de parcelamento do solo promovida pelo Municipio, ou pelo
Distrito Federal, quando os lotes ja estiverem cadastrados individualmente ou com
lancamento fiscal hd mais de vinte anos;
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Il — a adequacéo da descricao de imdvel rural as exigéncias dos arts. 176, 88 3°
e 4° e 225, § 3°, desta lei.

8 15. Caso entenda necessario, podera o oficial realizar diligéncias no imovel
para a constatacdo de sua situacdo em face dos confrontantes e localizagdo na quadra.

8 16. N&o havendo duvida quanto a identidade do imovel, o titulo anterior a
retificacdo podera ser levado a registro desde que o adquirente solicite seja 0 mesmo feito
em conformidade com a nova descrigéo.

8 17. Por a retificacdo de que trata o presente artigo ter natureza administrativa,
fica assegurado a quem for prejudicado o uso do processo contencioso adequado.

8 18. Verificado a qualquer tempo ndo serem verdadeiros os fatos constantes
do memorial descritivo, responderdo os requerentes e o profissional que o elaborou pelos
prejuizos causados, independentemente das sanc@es disciplinares e penais.

Art. 214. As nulidades do registro, uma vez provadas, invalidam-no
independentemente de acdo direta.

8 1° A nulidade serd decretada depois de ouvidos os atingidos e 0 Ministério
Publico, cabendo, da decisao, apelacdo que sera recebida em ambos os efeitos.

8 2° Independentemente da oitiva das partes, se 0 juiz entender que a
superveniéncia de novos registros poderia causar danos de dificil reparacéo, podera, como
medida preventiva, determinar o bloqueio da matricula do imovel.

8 3° Blogueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela praticar qualquer
ato, salvo com autorizacgéo judicial, permitindo-se, todavia, aos interessados a prenotagédo
de seus titulos, que fica com o prazo prorrogado até a solucdo do blogueio.

8 4° A nulidade ndo sera decretada se atingir terceiro de boa-fé que ja tiver
preenchido as condic¢des de usucapido do imdvel.

JUSTIFICATIVA

A presente emenda tem a finalidade de adaptar algumas regras do registro
imobiliario a finalidade do presente projeto de lei.

O incremento do crédito imobilirio visando ao desenvolvimento da inddstria
de construcdo civil ndo pode ficar alheio a um aperfeicoamento do registro de imdveis.
Adocdo de um sistema 4gil, seguro e eficiente de regularizacdo imobiliaria é
imprescindivel visto que a regularidade do registro é condigcdo essencial a incorporacéo
imobiliaria. Sem a retificacdo adequada dos registros deficientes ndo haveria como se
iniciar a incorporagdo, o que impediria o inicio da construgdo e a criagdo de novos
empregos.

A maioria dos casos de retificacdo de registro ndo tém origem no erro, mas na
omissdo ou imprecisdo. E o caso de terrenos em que ha falta indicacdo de alguma das
medidas perimetrais, da area superficial, ou indicacdo de divisas em termos vagos ou
elementos ndo permanentes como divisor de aguas, valos, pastos, arvores, etc. A doutrina e
a jurisprudéncia ha muito tempo tém estendido a utilizacdo do processo de retificacdo para
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corrigir omisses ou imprecisdes, 0 que torna imperativo adaptar-se a redacao
do art. 212 a prética corrente.

Na sistematica do registro de imoveis que precedeu a Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, o assento registral se fazia por meio da transcric¢ao, pratica introduzida
no periodo imperial pela Lei n® 1.237, de 24 de setembro de 1864, e seu regulamento, o
Decreto n° 3.453, de 26 de abril de 1865, e mantida na legisla¢do superveniente: Decreto n°
169A, de 19 de janeiro de 1890; Decreto n° 370, de 2 de maio de 1890; Cddigo Civil de
1916; Decreto n° 4.827, de 7 de fevereiro de 1924; Decreto n° 18.542, de 24 de dezembro
de 1928; e, finalmente, pelo Decreto n° 4.857, de 9 de novembro de 1939.

No sistema anterior, o objeto principal do registro de imdveis era o registro do
titulo, a transcricdo nada mais era do que um extrato, ou seja, um resumo do que foi o
objeto do negdcio juridico. Diante disso, o registro de imoveis, apesar do nome, foi criado
mais como um registro de titulos e documentos envolvendo direitos imobiliarios do que
um sistema registral de bens imoveis. Nessa visdo, a descri¢do do imdvel e a qualificacdo
das partes envolvidas eram relegadas a um segundo plano, o foco do registro era o resumo
do titulo, assim, se o imdvel e a qualificacdo das partes eram precariamente descritas na
escritura, a mesma precariedade era transferida ao registro. Ndo poucas vezes 0 mesmo
imdvel, a cada alienacdo, era descrito de forma diferente, sem que isso causasse qualquer
empecilho na transcricdo do titulo. Apesar de alguns aperfeicoamentos introduzidos, o
sistema perdurou quase inalterado por cento e dez anos (mai/1865 a dez/1975), resultando
em dezenas de milhares de registros em cada uma das serventias do pais e, nas grandes
capitais, ultrapassando a casa da centena de milhar.

Com a adocdo do folio real pela Lei n® 6.015/75, o foco principal do registro
foi deslocado do titulo para o imével. Passou-se a exigir que cada imovel fosse plenamente
caracterizado um uma folha dnica, consistente na matricula, em que se exige uma
descricdo precisa do imével.

Com efeito, a lei instituiu um novo sistema de registros onde a caracterizacao
do imdvel passou a ser o item mais importante, ou seja, com primazia absoluta do
“principio da especialidade”. A nova lei criou um né gordio por ter deixado quase sem
regulamentacdo como seria a transi¢do da antiga sistematica para a nova, pior do que isso,
pelo art. 228 simplesmente permitiu que as matriculas fossem abertas de acordo com a
descricdo do imodvel contida na transcrigdo anterior. A solugdo do legislador foi
simplesmente deixar que o defeito fosse transferido para a matricula. Apos trinta anos de
vigéncia, é fécil se aquilatar as consequiéncias resultantes. Milhares de transcricGes
defeituosas transformaram-se em milhares de matriculas também defeituosas.

A adequacdo do sistema antigo para o novo, que deveria ser feito quando da
transposicdo da transcricdo para a matricula, passou a ser feita na propria matricula, ou
seja, nos termos previstos no art. 213 da Lei de Registros Publicos, que somente prevé a
retificacdo judicial. Dai a enxurrada de processos que torna morosa e custosa a prestacao
judicial, tornando quase inviaveis a regularizacdo de imoveis, principalmente daqueles da
populacédo de baixa renda, 0 que agrava ainda mais a situacao fundiaria urbana.

E tempo de o legislador estabelecer mais claramente quando ha a necessidade
de o Poder Judiciario intervir nas relacGes privadas. Tratando-se a propriedade imével de
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um direito disponivel onde as partes capazes podem livremente alienar e
gravar, resulta disso como um corolario 16gico que essas mesmas partes deveriam poder
estabelecer de comum acordo as divisas entre suas propriedades. Exigir que o Poder
Judiciario interfira no estabelecimento das divisas entre imoveis de pessoas maiores e
capazes, seria a mesma coisa que exigir que o juiz interviesse nas escrituras de compra e
venda.

Nas relagdes privadas, normalmente o Poder Judiciario somente é chamado a
intervir nos casos em que ha discordancia, da mesma forma, se o caso € de estabelecimento
das divisas entre imoOveis pertencentes a pessoas maiores e capazes, a interferéncia do juiz
deveria se limitar aos casos em que houvesse discordancia. A presente emenda tem a
finalidade de preservar o principio da instancia no qual o Poder Judiciario deve ser apenas
chamado a se manifestar nos casos de divergéncia. Na concordancia, a retificacdo poderia
muito bem ser efetivada diretamente pelo registrador.

E notdrio que, nos atuais processos de retificaco judicial, o maior trabalho do
juizo concentra-se nas citacdes dos confrontantes, que, muitas vezes, leva anos para ser
efetivada dado ao acumulo de servigcos. O trabalho de notificacdo das partes nao tem
qualquer cunho decisorio, apenas depende de atos formais, que muito bem poderiam ser
delegados ao registrador que tem fé pablica. O registrador, assim, estaria incumbido do
trabalho de notificar os confrontantes e apenas encaminhar a juizo os procedimentos em
que houvesse discordancia. Nessa sistematica, o Poder Judiciario ficaria aliviado do
trabalho burocratico, podendo concentrar os esforcos no seu papel principal, que é o
decidir controvérsias.

Outro ponto a ser observado é que somente os confrontantes potencialmente
atingidos pela retificacdo deveriam ser chamados a se manifestar, sendo irrelevantes os que
ndo tém qualquer interesse juridico. Pelo sistema atual, todos os confrontantes devem ser
ouvidos, mesmo aqueles em que a retificacdo em nada iria alterar as divisas comuns, pior
ainda, determinava a citacdo dos antigos proprietérios, diligéncia ainda mais dificil de ser
cumprida porque, muitas vezes, ndo sdo localizados. Nem se diga que a retificacdo
interferiria na venda ocorrida, pois, transferida a propriedade e recebido o preco, pouco
interesse ainda restaria ao vendedor na alteracdo da descri¢do da coisa vendida. O interesse
existiria se a venda fosse de parte do imdvel, quando a alteracdo das divisas pudesse
interferir com o remanescente, caso em que o vendedor seria chamado na qualidade de
confinante.

Também se procurou estabelecer com maior rigor em que casos haveria a
necessidade de manifestacdo dos confrontantes. Por exemplo, a medi¢do de um imovel
depende de equipamentos técnicos. Quanto mais sofisticados 0s equipamentos, maior €
precisdo obtida nas medidas. As medidas antigas devem ser analisadas com uma certa
tolerancia por terem sido obtidas com técnicas arcaicas. Mas a medida da tolerancia ja
existe na lei. O art. 500, § 1°, do Codigo Civil, estabelece a mesma em um vigésimo, ou
seja, 5% (cinco por cento), dessa forma, decorre naturalmente a adocdo desse valor como
uma baliza para necessidade de intervencéo do confrontante.

Antigamente, quando um imdvel era retangular, a descricdo compreendia
apenas a medida da frente e a da frente aos fundos, ficando subentendidos que a medida
dos fundos seria a mesma da da frente e que ambos os lados seriam iguais. Muitos imdveis
foram descritos dessa forma, assim, por estar implicito que a omissdo das medidas foi
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proposital, ndo haveria sentido em se exigir a concordancia dos confrontes para
0 reparo da omissao.

Igualmente, deveria ser dispensada a concordancia ou notificacdo dos
confrontantes quando a alteracdo da descricdo limita-se a insercdo de coordenadas geo-
referenciadas ou de rumos e angulos, sem alteracdo das medidas contidas no registro. Se
ndo h& alteracdo de divisas, mas apenas uma nova descri¢do, nenhum confrontante é
potencialmente afetado. Isso facilitaria a retificagdo de um grande nimero de imdveis
rurais que vao passar a serem descritos na forma da Lei n° 10.267/01.

Fixadas as medidas perimetrais e a forma do imovel, a area decorre apenas de
calculos matematicos, ndo havendo, nessa hipdtese, necessidade de chamamento de
confrontantes para a verificacdo de algo que pode ser obtido de imediato com a utilizacéo
de um computador.

Por fim, estando retificado um imovel, a reproducdo da mesma descri¢cdo em
imdvel contiguo na divisa comum seria uma consequéncia ldgica, assim, bastaria ao
vizinho requerer a insercdo da mesma descri¢do em seu imovel, ndo havendo sentido em se
exigir concordancia daquele que foi o préprio responsavel pela nova descricdo. Essa
pratica facilitaria em muito as retificacGes de quadras inteiras.

As areas publicas também podem ser objeto de retificacdo, o que é de altissima
utilidade pratica. Para a regularizacdo fundiaria das areas publicas ocupadas, para onde é
prevista a concessao do direito especial de uso, hd a necessidade de as areas desafetadas
terem descricdo precisa. Nesse caso, apenas se tomou a precaucdo de se exigir que o
imdvel pablico constasse do registro quer por assento proprio, por loteamento registrado
ou por meio de averbacdo, visto que o procedimento retificatorio ndo é substitutivo de acdo
discriminatoria.

Com a finalidade de se dar maior seguranca, englobou-se no conceito de
confrontantes ndo s6 os proprietarios, mas também os possuidores em nome proprio dos
imdveis contiguos. Como é cedico, muitas vezes 0 proprietario ja compromissou a
terceiros o imovel sem que o titulo tivesse sido apresentado a registro, nesse caso, é
indubitavel o interesse juridico do possuidor na retificagdo promovida por seu vizinho.

Importante é ser frisado que foi tomado o cuidado de se excluir a exigéncia de
prévia retificacdo no caso de regularizacdio de parcelamento promovida pela
Municipalidade ou o Distrito Federal nos termos do art. 40 da Lei n°® 6.776/79, quando
houver cadastramento ou lancamento fiscal dos lotes individualizados ha mais de vinte
anos. Nesses casos, tratando-se de parcelamentos antigos e ja decorridos o prazo
prescricional de qualquer acdo bem como o de aquisi¢do por usucapido, a exigéncia de
retificacdo da gleba original € perfeitamente dispensavel, visto serem minimos o0s riscos de
prejuizos a terceiros.

Por outro lado, a alteracdo introduzida pela Lei n® 10.267, de 28 de agosto de
2001, tornou obrigatério que os imoveis rurais sejam descritos com base nos vertices
definidores dos limites em coordenadas geo-referenciadas, sistema recentemente
implementado pelo INCRA pela Instrucdo Normativa n° 12, de 17 de novembro de 2003,
Instrucdo Normativa n°® 13, de 17 de novembro de 2003, Portaria INCRA/P n° 1.101, de 19
de novembro de 2003, e pela Portaria INCRA/P n° 1.102, de 19 de novembro de 2003. E
fato absolutamente certo de que ndo existira quase nenhum imoével cuja decricdo tenha sido
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feita com os vértices localizados com precisdo de 50 centimetros em
coordenadas UTM (Universal Transverse Mercator) no sistema SAD-69, razdo pela qual a
nova descricdo sera fatalmente divergente da anterior, o que dard ensejo a infindaveis
discussdes quanto a necessidade ou ndo de retificacdo judicial para a adaptacdo dos
imdveis rurais as novas exigéncias. A lei precisa dar uma resposta precisa quanto a
necessidade ou ndo de retificacdo na transicdo da descri¢cdo tradicional para a geo-
referenciada. Havendo a necessidade urgente do cadastramento dos imdveis rurais, ndo ha
como se exigir um longo processo de retificacdo judicial, fato que certamente traria a

consequéncia nefasta de se atolar o Poder Judiciario com centenas de milhares
de processos, motivo pelo qual a dispensa da retificacdo judicial na transicdo € uma
imposicao decorrente do proprio espirito da Lei n® 10.267/01.

Ha que ser enfocado que a retificacdo da forma proposta, mesmo com
interferéncia do Poder Judiciario, estd adstrito ao ambito administrativo, podendo ser
impugnado por qualquer prejudicado pelas vias ordinarias, ou seja, em nenhum momento a
descricdo torna-se algo imutavel, ficando sempre resguardada a possibilidade de corre¢do
dos eventuais erros.

A redacdo do art. 214 € anterior a Constituicdo de 1988. Se interpretado
literalmente o seu texto, em que a nulidade seria decretada independentemente de acéo
direta, poderia ser concluido que a decretacdo também independe da oitiva das partes
atingidas. Independer de acdo direta significa que a nulidade pode ser decretada em
procedimento administrativo a cargo do juizo correicional, todavia, a garantia do
contraditério e da ampla defesa, estatuida no art. 5°, LV, da Carta Magna, engloba o
processo administrativo, motivo pelo qual esse dispositivo deve ser adaptado as novas
exigéncias constitucionais.

A figura do bloqueio da matricula, de construcdo jurisprudencial, mostrou-se
extremamente Util na prevencao de danos a terceiros, sendo imprescindivel que a pratica
judicial seja incorporada a legislacdo. Tendo o bloqueio natureza temporéria, 0 ato ndo
poderia prejudicar terceiros que tenham interesse no registro de seus titulos, no caso, a
solucdo mais adequada seria permitir-se a prenotacdo dos titulos para a garantia da
prioridade, prorrogando-se o seu prazo até que o Poder Judiciario decida sobre a validade
do registro anterior.

Tendo o Novo Cdédigo Civil disposto em seu art. 169 a imprescritibilidade do
ato juridico nulo, em tese, a qualquer tempo poderia ser decretada a nulidade do registro
viciado. Ocorre, porém, que a lei deve ser elaborada para resolver questdes e ndo para criar
mais problemas. A decretacdo da nulidade deve ter um fim pratico, ou seja, a de expurgar o
registro invalido e reconhecer o direito de propriedade do verdadeiro titular. Se o imovel
estiver registrado em nome daquele que ja preencheu os requisitos de usucapido, a
invalidacdo do registro estaria esvaziada de qualquer sentido pratico ante a perda da
propriedade do anterior titular, que ndo mais poderia se socorrer o disposto no paragrafo
unico do art. 1.247 do Cadigo Civil.

Sala da Sessdes, 16 de marc¢o de 2004

Deputado Feu Rosa PP/ES



