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RESUMO

A vizinhanga posiciona aos limites da propriedade, seja contigua ou ndo, € um
direito que visa a evitar o dano a outrem claramente existente nas transcri¢coes e
matriculas nos registros dos imoveis. Cabe destacar acerca da obrigatoriedade dos
confrontantes e/ou ocupantes nos assentos imobiliarios, porém ainda se encontra no
Folio Registral, descrigdes contendo expressdes genéricas tais como “com quem de
direito”, “fulano de tal”’, “mais ou menos”, “ou seus sucessores” e diversas outras
expressoes, que atualmente sdo vedadas o seu uso na especificagado e descricao
dos imoveis urbanos ou rurais. A abordagem se enquadra no campo do Direito
Imobiliario, com status constitucional — art. 5°, XXII e XXIII, Lei 8.935/1994 e com
destaque para a conhecida Lei de Registros Publicos, Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 e suas varias alteragdes, Codigo de Normas e Procedimentos
dos Servigos Notariais e de Registros do Estado da Bahia, de 12 de agosto de 2013
e ao Caodigo Civil, o conhecimento explanado da matéria permite uma boa utilizagéao
nos procedimentos de retificagcbes de registros, georreferenciamento e usucapiao
extrajudicial, resultando em prevencéao de litigios, culminando em segurancga juridica
para a tabua registral, proprietario e confrontante. A primeira fungdo social do
Registro de Imdveis foi assegurar o crédito por meio da publicidade que o registro de
hipotecas dimanava, vindo, posteriormente, reunir todos os demais direitos reais,
outorgando aos registradores atuarem como guardides da propriedade. A
obrigatoriedade dos confrontantes, qualificagdo, anuéncia e representagao, existem
em razao de um conjunto de normas (regras e principios).

Palavras-chave: vizinhos; propriedade; legalidade; registro de imdveis;
procedimentos.



ABSTRACT

The neighborhood is positioned in the boundaries of society be contiguous or not is
a right that seeks to avoid damage to another clearly existing in the transcripts and
registrations and registration of real estate. It is important to emphasize the
obligatoriness of the confrontantes and / or occupants in the real estate seats ,but it
is still found in the Registral Folio, descriptions containing generic expressions such
as "with whom", "so-and-so," more or less, "or their successors "and several other
expressions, which are currently prohibited in the specification and description of
urban or rural properties. The approach falls within the field of Real Estate Law, with
constitutional status - art. 5°, XXII and XXIII, Law 8,935 / 1994 and with prominence,
the well-known Law of Public Registers, Law n° 6.0150f December 31, 1973 and its
various amendments, Code of Norms and Procedures of Notarial Services and
Records of the State of Bahia, of August 12, 2013 and the Civil Code, the knowledge
provided in this matter allows a good use in the procedures of record corrections,
georeferencing and extrajudicial misappropriation, resulting in the prevention of
litigation, culminating in legal certainty for the registration board, owner and
confronter . The first social function of the Real Estate Registry was to ensure credit
by means of advertising that the mortgage registration was derived, and
subsequently to collect all other real rights, granting the registrars to act as
custodians of the property. The obligatoriness of the competitors, qualification,
consent and representation, exist because of a set of rules (rules and principles).

Keywords: neighbors; property; legality; real estate registry; procedures
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1 INTRODUGAO

A estremacédo dos imoveis urbanos e rurais é notavel nos assentos registrais, ainda
que precarias, contornam as primeiras linhas da introducdo da identificacdo do
imoével, a questao dos confrontantes, ora os vizinhos, envolve questdes histéricas e

direito de propriedade, no campo do Direito Imobiliario.

Assegura a Constituicdo Federal (Carta Magna de 1988), em seu artigo 5° que
todos tém o direito a propriedade plena, nessa otica o confrontante também &
proprietario e os limites de sua propriedade devem ser respeitados. E notério, numa
época em que, a grande maioria dos iméveis ndo possui sua matricula e outros com
seus assentos ainda precarios, tratar da questdo dos vizinhos é aprofundar na

matéria legislativa, procedimental e cartoraria que os envolvem.

O Registro de Imoveis é uma das espécies, entre outras, dos Registros Publicos que
compreendem um servigo publico exercido por um particular, delegatario, graduado
em direito, num ambiente denominado cartério. Garante a liberdade do estado
democratico de direito, protegdo dos bens particulares e estatal, resguardando esse

direito até a alteragao nos termos da Lei.

O Registrador Imobiliario ou o Oficial de Registro, que, diante dos acervos registral,
anteriormente denominados de “inscricdo”, e de “transcricdo” nos ‘“livrbes”,
arcabougo legais e histéricos que perpetuam o Direito Imobiliario, atualmente
denominadas de matriculas, normatizadas pela Lei n°® 6.015 de 31 de dezembro de
1973, a Lei de Registros Publicos, que entrou em vigéncia no dia 10 de janeiro de
1976.

A Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, sofreu varias alteragdes, em relagcéo ao
registro de imoveis, face as ditas legislagédo; a Lei n° 10.931, de 02 de agosto de
2004 e da Lei 12.424 de 16 de junho de 2011, a primeira no tocante aos artigos 212
a 214 e a segunda nos artigos 167, 176, 205, 213, 221, 235, 237-A e 290-A, todos
da Lei 6.015/73(Lei de Registros Publicos), instituto da retificacdo nos registros, por
meio dos processos de oficio pelo registrador, por requerimento da parte, voluntario,
por escritura publica, administrativa unilateral, administrativa bilateral, judicial

ordinaria.



A Lei n°® 10.267/2001 altera os artigos 169, 176, 225 e 246 da Lei n° 6.015/73, para
que ao especializar o imdvel, atribui os vértices definidores do seu perimetro pelas
coordenadas do Sistema Geodésico Brasileiro (SGB) executado em campo, o
georreferenciamento. Instituicdo da consolidacdo de atos e procedimentos
cartorarios extrajudiciais do Estado da Bahia, o Cédigo de Normas e Procedimentos
dos Servigos Notariais e de Registro de 12 de agosto de 2013. A Lei n° 13.105, de
16 de margo de 2015, novo Codigo Civil, insere o art. 216-A na Lei de Registros
Publicos, criou o instituto da usucapido extrajudicial registral. E a Lei n® 13.465, de
11 de julho de 2017, dispondo sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana,
modifica os artigos 167, 216, 171, 195-A, 195-B, 221, 288-A, acrescida do art. 235-A
da Lei n®6.015/73.

Os titulares dos direitos reais, profissionais do direito e técnicos, corretores, e
interessados, deparam-se em regularizar a propriedade, seja retificando,
georreferenciando, inser¢ao e/ou atualizagdo de confrontantes, e usucapiando,
portanto encontram dificuldades de cunho burocratico e oneroso. A comecgar por
contratar profissionais habilitados de agrimensura, o desconhecimento na
abundancia legislativa, contribuindo para o retardamento da consolidagdo do direito
de propriedade, escassez do crédito por meio da publicidade do registro e a
consolidagao de politicas fundiarias, tudo isso em torno da fidelidade do registro a

sua perfeita realidade.

Ora as dificuldades sao notérias e ndo ha previsdao temporal para alcancar a
perfeicdo total nas tabuas registrais. Erradicar e ndo produzir falhas e vicios é o que
o arcabouco legislativo dispde, ora ainda depara-se com algumas controvérsias na

lei.

Compreender a raiz do registro para chegar ao alvo dos confrontantes € a condig&o
deste trabalho. Portanto, sdo apresentada a historicidade do registro imobiliario, em
inter-relacédo com o direito a propriedade e de vizinhanga, a importancia e principios
do registro e procedimentos cartorarios, assegurando a real importancia do direito
de outra pessoa que deve ser respeitado da mesma forma da propriedade; exigindo
a anuéncia de confrontante de direito junto a anuéncia do confronto de fato, ou
apresentacbes de outros documentos, bem como dos cbnjuges destes,
reconhecimentos de firmas; nomes completos; e os meios de notificacdes, se

porventura na planta apresentada nao contiver a assinatura do confrontante.
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Para tanto, na atual conjuntura da sociedade da tecnologia, da velocidade de
informacgdes, globalizada e de investimentos internacionais no mercado imobiliario,
houve transformagbes no Cartério de Registro de Imével, no que tange a
escrituragcdo dos atos registrais. Anteriormente, manuscritos, belas caligrafias,
posteriormente a agilidade de datilografia, hoje softwares especificos, impressos,
digitalizados, microfiimados, oferecendo publicidade, autenticidade, seguranga
juridica e servigos de exceléncia aos usuarios, e ao perfil do registrador imobiliario,
que nao € um mero carimbador de papéis, mais um profissional comprometido,

seguro, responsavel e atuante com a legislagdo em vigor.
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2 REGISTRO DE IMOVEIS

2.1 LINEAMENTOS HISTORICOS

E de bom alvitre situar o registro de iméveis no processo histérico do direito
brasileiro, pois consoante a matéria de Theodor Sternberg (apud DINIZ: 2007, ps.14-
15), impossivel seria a analise de problemas juridicos sem a observagdo do seu
desenvolvimento através dos tempos, assim verifica-se que anteriormente nao se
em folio real, matricula e direito de vizinhanga, a progressédo aconteceu e resultou no

registro imobiliario atual.

A origem juridica das terras brasileiras fundamenta-se na celebragéo do primeiro
acordo internacional, em junho de 1494, dos reis de Espanha e Portugal, o Tratado
de Tordesilhas que estabeleceu a divisao das areas, dera a coroa lusitana a posse
das terras que “descobertas e por descobrir’ situadas antes da linha imaginaria que
demarcava 370 léguas, aproximadamente 2 (dois) mil quildbmetros, limitando-se a
oeste do arquipélago de Cabo Verde, localizado no Atlantico. Com a descoberta do
Brasil, em data oficial de 22 de abril de 1500, pelos portugueses, todas as terras

passaram a pertencer a coroa portuguesa, constituindo-se em propriedade publica.

Por volta do ano de 1534, com o objetivo de proteger o territério conquistado,
Portugal adotou o sistema de Capitanias, ora ja aplicado em outras colénias, como
Acores e a ilha de Madeira, destinava-se uma divisdo da entdo terra brasilis, em
lotes com mais de 250 quildbmetros de largura, enormes faixas de terras, num total
de 15 imensos lotes, conferidos a membros da burocracia estatal e a militares,
nobres e pessoas de confianga do rei, denominados de capitdes donatarios, tinham
a fungcédo de administrar, colonizar, proteger e desenvolver a regido; permissao de
explorar as riquezas minerais e vegetais da regido. Ressalto o éxito da Capitania de
Pernambuco e Sao Vicente, quanto aos demais capitdes, alguns sequer
compareceram ao territorio recebido e outros sucumbiram aos conflitos com
indigenas. Esses territorios eram transmitidos de modo hereditario, ou seja,
passariam de pai para filho. A divisdo do Brasil em fragdes levava em conta os

limites acidentais geograficos da nova terra.
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Segundo o jornalista e escritor Eduardo Bueno (2010, p.44):

Apesar do balango desfavoravel — e de todos os vicios que legaram a
estrutura fundiaria e agraria do Brasil -, as capitanias representaram
a primeira e decisiva incursdo dos portugueses no tropico e definem
0 embrido da futura ocupacao do Brasil.

Outro instituto criado foi das sesmarias, forma de organizacado territorial-
administrativa, determinadas por glebas de terras que o Rei de Portugal doava aos
donatarios das capitanias em Cartas de Sesmarias, por ser o primeiro proprietario de
terras no Brasil, iniciou a transferéncia dos imoveis pertencentes ao dominio publico
para o dominio particular que se comprometesse a dar produtividade a terra, desse
modo, o governo portugués, propagava a sua ocupag¢ao e administragdo por todo o
territorio a mais rincdes da col6nia, arrecadava e garantia os tributos, prevalecendo

por mais de um século.

Dessa maneira nao havia propriedade nos parametros atuais; era em torno da posse

que demandava as relagdes econdmicas.
Sobre o assunto, Virginia Rau (apud VARELA: 2005, ps.20-11) sintetiza que:

[...] a argucia dos legistas elabora e estrutura um diploma complexo
em que todas as facetas da crise sao previstas e a todas se procura
dar remédio. Aproveitando e fazendo reviver certos preceitos antigos,
leis esparsas e costumeiras isoladas, erige-se uma das primeiras leis
agrarias da Europa que mereca tal nome. Para servir e executar,
recorre-se aos homens que nos concelhos demarcavam e repartiam
as terras e coutadas e, do seu velho nome de sesmeiros e das
glebas por eles dadas, o nome de Lei Sesmarias, nao tendo com as
antigas sesmarias senao um ponto de contacto: a obrigatoriedade de
cultivo como condigdo de posse da terra e a expropriagcao da gleba
ao proprietario que a deixasse inculta. Tudo o mais é a codificacao e
o aperfeicoamento de preceitos legais anteriores, referentes ao
éxodo dos trabalhadores rurais, a compulsdo ao mestre da lavoura, a
taxa dos salarios, aos falsos mendigos e vagos etc [...]

A Lei das Sesmarias formulava a obrigatoriedade do cultivo em tempo pré-
determinado por lei, cujo descumprimento acarretava a expropriagdo da gleba, ainda
acentua os motivos de promogao da agricultura (cultivo de géneros alimenticios), os
destinatarios — servos da gleba e seus descendentes; os que nao tinham ocupacéao
nem senhor certo; os filhos e netos de lavradores; e os tivessem menos de 500
(quinhentas) libras em bens. Aproveita-se a gleba em carater fiscal, garantindo que

os individuos que recebessem sesmarias estejam sujeitos a imposi¢gao de encargos
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(multas e expropriagdes) por parte da Coroa, durante a atividade agricola e também

no desrespeito a ordem legal do cultivo.
Para Costa Porto, na sua obra Estudos sobre o Sistema Sesmaria (1965)

O objetivo da legislagdo € nao permitir terras incultas: ocorrendo o
inaproveitamento, o dono do solo deve explora-lo diretamente, ou por
seus prepostos, arrenda-lo, se o nao puder cultivar, e, em caso
contrario, té-lo-a confiscado, para distribuicdo com quem o queira
cultivar.

As sesmarias eram objeto de registro em livro proprio e o sistema teve fim pela
Revolucédo de 17 de julho de 1822. A independéncia do Brasil e, depois, com a
Constituicao Imperial de 25 de margo de 1824, assegurava o direito de propriedade,

sem apontar o sistema de seu registro.

Criada, a primeira lei brasileira que trata de registro de direito real, a Lei
Orgamentaria n. 317, de 21 de outubro de 1843, regulamentada pelo Decreto n. 482
, de 14 de novembro de 1846, que criou o primeiro registro geral de hipotecas, com
finalidade de resguardar o crédito e ndo o dominio privado, pois era a base dos

credores para garantir a seguranga, vinculada o bem gravado.

No ano de 1850 foi publicada a Lei n. 601, de 18 de setembro de 1850, distinguindo
os bens particulares dos bens publicos (art. 3°,§ 2°), instituindo pela Reparticdo
Geral de Terras Publicas, e designadas ao governo a tarefa de incumbir a quem

jugar conveniente, por delegacéo de competéncia.

Entao, criou o Registro do Vigario ou registro paroquial, pelo Decreto n. 1.318, de 30
de janeiro de 1854, nos artigos 91, 93, 97, 99, 100, 101, 103 e 107; dentro das suas
pardéquias, tornando-os primeiros registradores de imével. O registro destinava-se a
inventariar as posses existentes em todas as provincias brasileiras, mas nao partia
dos itens constantes nos livros de registro de sesmarias, porém o ato era de inciativa
das partes interessadas, de modo declaratorio pela situagdo do imével, provando
estarem ocupadas por posse, ressalto que nao se estabelecia nenhuma

continuidade e publicidade de registro da propriedade.

Pelo Decreto n. 1.318, do Palacio do Rio de Janeiro em 30 de Janeiro de 1854 a
Reparticdo Geral das Terras Publicas, para tratar das Terras Devolutas, definidas
suas atribuicdes e competéncia; editada pelo Império e respectivo, marca a definitiva

passagem da legalizacdo e da propriedade particular, buscando disciplinar o
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patriménio, composto das terras dadas de sesmaria, ainda nao cultivadas e nao
demarcadas, obstante ndo conseguiu os beneficios pretendidos de forma
satisfatéria, pela inexisténcia dos recursos de medi¢des da época, mas foi o marco
de delimitagdes dos imoveis de posse particular.

Na expedicdo dos documentos pelo governo, aos poucos, foram acrescidos os
registros de posse indicados pelos posseiros a Paroquia, surgindo os contratos de
transmissdo e de oneragdo de imoveis, mas ndo garantia total garantia a
propriedade, pois ndo conhecimento a situagdo com existéncia de hipotecas ocultas
e gerais, ora gravadas no bem. Entdo, surgiram os impostos inter vivos ou causa
mortis, sendo devidos aos primeiros no ano de 1855, obrigatérios nos titulos por
escrituras publicas de valor superior a duzentos mil reais consoante Lei n. 840, 15 de
setembro de 1855.

A titulacdo de terras era composta de documentos de sesmaria expedidos pelo
governo, dos registros das posses manifesta perante o vigario e dos contratos de

transmissao.
Segundo Afranio de Carvalho (apud HUBER; 2012, p.23) :

Nesse tempo a propriedade imével se transmitia, ndo pelo contrato,
mas pela tradicdo que se lhe seguia, de acordo com a teoria romana
do “titulo” e do “modo” de adquirir. O titulo consiste na causa pelo
qual se da a aquisicao e o modo no fato material que a exterioriza, ou
seja, a entrega do imovel ou tradigdo. Enquanto o titulo traduz uma
relagdo de direito pessoal, de interesse privado, a tradicdo exprime
uma relacdo de direito real, de interesse publico. A tradicdo, que
indicava externamente o cambio da titularidade, era, portanto, o
modo de transferéncia da propriedade imovel.

Essa tradicdo que era a transferéncia da posse da propriedade, com os tempos, se

constitui numa clausula inserida nos titulos denominada de constituto possessorio.

Em 25 de julho de 1854, o Conselheiro Nabuco de Araujo, entdo Ministro da Justica,
apresentou a Camara dos Deputados um projeto de lei hipotecaria, convertido na Lei
n. 1.237 em 24 de setembro de 1864, criando um registro para atos translativos da
propriedade imobiliaria, o Registro Geral, nos termos dos arts. 7°e 8°, substituindo a
tradicdo pela transcricdo como modo de transferéncia do dominio e ordenando a
escrituragdo. Ressalta-se, porém, que os elementos do registro paroquial n&o
serviam de base para o novo registro publico, e a transferéncia ndo era a prova de

propriedade, nem mesmo como presuncao relativa, o autor necessitava prova-la,
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pois nao tinha um sistema registrario completo excluia do registro, a saber, as
transmissdes causa mortis e os atos judiciais, mas o Registro Geral € o verdadeiro

antecedente do Registro de Imdveis.

A Lei n. 3.272, de 01 de outubro de 1885, veio a obrigatoriedade da inscricao de
todas as hipotecas legais, demonstra uma preocupagédo com a defesa do crédito e
nao com o registro da propriedade. Foi proclamada a Republica sugiram ideias
novas, foi editado o Decreto n. 169-A, de 19 de janeiro de 1890 , veio consagrar a
denominagéao “oficias de registro” e o principio da especializagdo. Segue o Decreto
n. 451-B, de 31-5-1890, que estabeleceu o sistema de registro Torrens, regularizado
pelo Decreto n. 955-A, de 5-11-1890, tendo surgido pela primeira vez o termo

matricula no artigo 10.

O advento do Cadigo Civil, Lei n. 3.071, de 01 de janeiro de 1926, que, revogando
os diplomas anteriores, consagrou—se a regra de que a transmissao da propriedade
imobiliaria produz efeitos erga omnes quando ocorre a transcricdo do respectivo
titulo perante o cartorio e da prova de propriedade juris tanfum, ou seja, admitindo
prova em contrario e das propriedades em condominio. Dispunha o inciso do art. 530
ao adquire a propriedade imovel “pela transcricdo do titulo de transferéncia no
Registro do Imovel” (SOUZA; 2017, p. 61) e aos artigos 856 e seguinte. Portanto a
compra de um imével s6 ingressara no campo do direito real apds o registro do

titulo.

O Registro Geral no Cdédigo Civil de 1916, vigente em 01 de janeiro de 1917, foi
alterado para de Registro de Imdveis e ainda determinou o registro das transmissdes

causa mortis e dos atos judiciais.

Foram publicados o Decreto n. 4.827, de 07 de fevereiro de 1924, em que os
registros publicos foram melhores disciplinados e organizados; Decreto n. 18.542, de
24 de dezembro de 1928, esse introduziu no Registro de Imdveis o principio da
continuidade, exigindo assim, para qualquer transcricdo ou inscricdo, o registro
anterior, formando uma cadeia completa da titularidade, e o Decreto n. 4.857, 09 de
novembro de 1939, trata com exaustao os servigos de registros publicos, enfatiza o
negocio juridico por qual se operava a transmissédao e também nas pessoas
envolvidas, razdo por qual era denominado coo ato instituidor do “Sistema Registral

do Fdlio Pessoal’, que corrigiu a terminologia do ordenamento anterior, separando
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os atos sujeitos a transcricdo (atos de transmissao da propriedade) e da inscrigao

(constituicao de 6nus reais), ensina Afranio de Carvalho (apud MELO; 2010, p.230).

A progresséao legal que rege o Registro de Imoveis, chegou a Lei n. 6.015/73, que
entrou em vigéncia em 01 de janeiro de 1976, dando guarida a novos elementos e
formas, trazidas a aperfeicoar e dinamizar o sistema imobiliario, ainda sofrendo
nesse interregno duas alteracgdes, pelas Leis n. 6.140 de 28 de novembro de 1974 e
n. 6.216, de 30 de junho de 1975, respectivamente, dispondo além do Registro de
Iméveis, mas também um diploma legal sobre outros registros (civil das pessoas

naturais, civil de pessoas juridicas e o titulos e documentos).

No tocante ao Registro de Imodvel, foram aperfeicoados uns e criando outros, no
tocante aos livros reduziu a quantidade, centralizou um livro principal no imoével,
criando a figura da matricula como espelho das alteragdes juridico-reais por quais
passa a propriedade, concretizando o Sistema Registral do Félio Real. Essa
matricula representa o imovel na sua individualidade, situagao geografica e perfeita
descrigao, dividindo os atos existentes nela de: registro e averbacao, sequenciados
por numero de ordem, facilitando as pesquisas, praticam dos atos e expedi¢cdes de

certiddes.

Os atos de registros que envolvem direitos reais e énus reais e os atos de averbagao
relativos as modificagbes da matricula, conforme se observa do artigo 167 da Lei
n.6.015/73, cuidado com a perfeita identificacdo das partes e do imével e
aprimorando os procedimentos de retificacdo, georreferenciamento, usucapiédo

extrajudicial.

Todo o compéndio de normas apresentadas até o momento norteia a génese do
Registro de Imdvel, garantindo sua autenticidade, seguranga, eficacia, publicidade e
conservacao dos atos. Preservando-lhes a confiabilidade da propriedade, dos
direitos reais sobre os iméveis, dos negoécios comerciais e do crédito predial,
concretizando na centralidade de informagdes imobiliarias e servindo de instrumento
seguro e obrigatério para os demais ramos do direito. Nesse sentido € valoroso
apresentar o entendimento do Desembargador Marcio Martins Bonilha, quando
ainda foi Corregedor-Geral da Justica e Presidente do Tribunal de Justica de Sé&o
Paulo (apud MELO; 2010, p.234):

O Registro de Imdveis nao ¢ instituicao estatica, alheia ao que ocorre
a sua volta e, desde que assegurada a seguranca juridica e a
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confiabilidade do sistema, deve recepcionar titulos instruidos de
documentos que importam em superagao de obices ofertados. Nao
ha razao para se transformar a apregoada rigidez formal do sistema
registrario em dogma que redunde em negacdo do proprio direito
real, punindo as deficiéncias anteriores com solucdes inadequadas e
exigindo perfeigdo ainda nao atingida. A razoabilidade ha de pautar a
conduta de todos os que atuam na area, com os parametros ja
citados (Apel. Civel 29.175-0/0 - Sado Paulo, D.O.E. de 13.06.1996).

Com efeito, o registro de imdveis garante a seguranga juridica, formagdo e
conservacao do assento dos dados relativos aos direitos reais, lida com a
qualificacdo do titulo apresentado, envolvendo partes, confrontantes e terceiros
interessados no tocante a propriedade, direito fundamental dos individuos dos quais

podem gozar e dispor previstos na legislagao patria.
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3 DO DIREITO DE PROPRIEDADE, VIZINHANGA E REGISTRO DE
IMOVEIS

A Constituigdo Federal de 1988 coloca a disposicdo um conjunto de objetivos,
direitos fundamentais e principios que enraiza eficazmente o todo do ordenamento

juridico, desde a feitura da lei, quanto de sua execugéo a aplicagao.
Nesse sentido, dispde o art. 5° acerca do direito de propriedade:

Art. 5°. Todos s&o iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
segurancga e a propriedade, nos termos seguintes:

Xl - a casa € asilo inviolavel do individuo, ninguém nela podendo
penetrar sem consentimento do morador, salvo em caso de flagrante
delito ou desastre, ou para prestar socorro, ou, durante o dia, por
determinacéo judicial;

XXII - é garantido o direito de propriedade;

A propriedade fundamenta-se no direito em que pessoas fisicas ou juridicas tém
dentro dos limites normativos, a exemplo do artigo o art. 1.228 do Cddigo Civil
Brasileiro, facultando de usar, gozar e dispor de uma coisa corporea ou incorporea,
ainda garantido o direito de reivindica-la, quando de modo injusto. Além disso, tem

funcao social, e de liberdade, quando o proprietario pode no caso, construir o que

quiser, desde que respeitando a lei.

Sobre o tema a baila, o doutrinador Silvio de Salvo Venosa (apud PEIXOTO; 2017,
p. 100) esclarece que:

O direto de propriedade € absoluto dentro do &mbito resguardando
pelo ordenamento. E o direito mais amplo, mais extenso. Esse o
sentido também de sua oposigao perante todos (erga omnes). No art.
526 do Cdédigo de 1916, o legislador ja estipulara limite a seu
exercicio. A propriedade é exercida nos limites de sua utilidade e
interesse: A propriedade do solo abrange a do que Ihe esta superior
e inferior em toda a altura e em toda a profundidade, uteis ao seu
exercicio, ndo podendo, todavia, o proprietario opor-se a trabalhos
que sejam empreendidos a uma altura ou profundidade tais, que néo
tenha ele interesse algum em impedi-los.

A propriedade detém carater pleno e exclusivo. Pleno por causa dos elementos
constitutivos que a pessoa do proprietario dispde, ademais observa Ulisses Vieira

Moreira Peixoto (2017; p. 103) que deverao ser respeitadas as restrigdes legais,

consequentemente, sera evitada sua utilizagdo de maneira abusiva e atendendo a
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sua funcdo socioecondmica. E exclusivo por causa do direito, quem o possui é o
titular. Segundo Ulisses Vieira Moreira Peixoto (2017; p. 103) o dominio é exclusivo,
pois esta presente o direito de afastar aquilo que € seu, acdo de qualquer outra

pessoa, consequentemente, quem possui tal direito sera o titular.
O Superior Tribunal de Justica entende que,

Em relacao ao direito de propriedade, tanto o Cddigo Civil Brasileiro
de 1916 como o novo Cddigo de 2002 adotaram o sistema da
presuncéo relativa juris tantum relativamente ao dominio, admitindo
prova em contrario. Nao tem validade qualquer titulo de propriedade
outorgado a particular de bem imoével situado em area considerada
como terreno de marinha ou acrescido. Desnecessidade de
ajuizamento de agao prépria, pela Unido, para anulagao dos registros
de propriedade dos ocupantes de terrenos de marinha, em razao de
o procedimento administrativo de demarcagdo gozar dos atributos
comuns a todos os atos administrativos: presungao de legitimidade,
imperatividade, exigibilidade e executoriedade. A presuncado de
legitimidade do ato administrativo incumbe ao ocupante o énus da
prova de que o imdvel ndo se situa em area de terreno de marinha.
Legitimidade da cobranga de taxa de ocupagdo pela Unido mesmo
em relagdo aos ocupantes sem titulo por ela outorgado. Auséncia de
fumus boni juris’.

Com fulcro no artigo 1.245, do Cddigo Civil Brasileiro, transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis. Consiste
o registro imobiliario no poder legal em que um Delegatario ou Oficial efetua todas as
operagoes relativas a bens imdveis e os direitos a eles ajustados, sendo promovidos
atos de escrituragdo que assegurardo a aquisicdo e o direito de propriedade.
Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como

dono do imodvel.

Ao explicar este artigo, o jurista Francisco Eduardo Loureiro (apud PEIXOTO; 2017,

p. 105) leciona que:

A propriedade sobre coisas moveis adquiridas a titulo derivado nao
se transmite apenas com o contrato, mas, ao contrario, exige o
registro do titulo no registro imobiliario. Até o registro, o adquirente é
mero credor do alienante. O registro € que converte o titulo, simples
gerador de crédito, em direito real. Dai se extraem as duas marcas
fundamentais do registro no nosso sistema juridico: é constitutivo da
propriedade e de outros direitos reais sobre coisas imébveis

1STJ — Processo REsp 624746 /| RS. Recurso Especial. 2003/ 0213727-4. Relator(a) Ministra Eliana
Camon (1114). Orgao Julgador. T2 — Segunda Turma. Data do Julgamento 15/09/2005.
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adquiridas a titulo inter vivos e derivados e causal, pois se encontra
ligado ao titulo que Ihe deu origem.

Portanto, o Registro de Imdveis, instituigdo juridico-formal, tem por finalidade dar
seguranga juridica aos direitos e aos fatos inscritos, exercidos em carater privado
através de delegado (pessoa fisica que desempenham uma funcdo publica sujeito
de regime especial), atuando em todas as operagdes imobilidrias e os direitos a elas
ajustados. Desse modo promove a publicidade, autenticidade, segurancga e eficacia
na aquisicao do pleno direito de propriedade e da instituicdo de 6nus e gravames,

com fundamentos na lei e nos demais Direitos que recaem sobre a propriedade.

Além disso, assegura o art. 1.246 do Cdodigo Civil Brasileiro, que a prenotacao do

titulo apresentado ao registro é eficaz.

Apontando o artigo da Constituicdo ao Registro de Imoveis, vislumbra-se que a
materializacdo e qualificagdo dos atos no Registro pautam-se nos principios,

objetivos e direitos e garantias fundamentais.

Sobre o exposto acima, corrobora o ilustre doutrinador Orlando Gomes (apud
PEIXOTO, 2017, p. 104):

A importancia econdmica e social atribuida aos bens imoveis, por um
lado, e a possibilidade de sua individualizagdo, pelo outro,
determinaram, dentre outras razbes, a organizagdo de um regime
para a transferéncia da propriedade dos imdveis, que tornando-a
publica, proporciona maior seguranca a circulagdo da riqueza
imobiliaria. O diploma privado de 2002, nos artigos 1.245 a 1.247,
regula a aquisi¢do da propriedade pelo registro do titulo translativo
no Registro de Iméveis. O objetivo foi alcangado com a instituicéo de
um registro publico no qual devem ser assentadas, obrigatoriamente,
para que valham, todas as transmissdes da propriedade dos bens
imoveis, permitindo a quem quer que seja saber a quem pertencem.
Nele, faz-se o registro do titulo translativo da propriedade de
qualquer imével a fim de que a transferéncia se opere. Nao se
destina exclusivamente a aquisicdo da propriedade, mas também
dos outros direitos reais, com exceg¢ao dos penhores especiais. Sem
transcricao, ndo se adquire inter vivos a propriedade de bem imoével.
E seu principal modo de aquisicdo. Ndo basta o titulo translativo.
Preciso €& que seja registrado. Do contrario, ndo opera a
transferéncia, a que, simplesmente, serve de causa. Assim é nos
sistemas juridicos, como 0 nosso, que n&o reconhecem forga
translativa aos contratos. Neles, o negocio juridico, que tenha fungao
econdmica de transferir o dominio, produz, tdo-somente, a obrigagao
de o transferir. Quem quer adquirir a titulo oneroso um bem de raiz
serve-se do contrato de compra e venda, instrumentado numa
escritura publica, que € apenas o titulus adquirendi, da propriedade
da coisa comprada. Para que a transferéncia se verifique, isto &, para
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que o comprador se torne o dono da coisa comprada, € preciso que o
titulo de aquisigdo seja registrado no Oficio de Iméveis. Assim, o
negocio juridico da venda e compra de um bem imével é dos que n&o
produzem o efeito desejado com a sé e simples declaragdo de
vontades das partes, certo que ninguém compra sendo para adquirir
a propriedade de uma coisa. E assim necessaria a participacdo do
Estado por intermédio do serventuario que faz o registro sem qual o
dominio ndo se transfere.

Além disso, se o teor do registro ndo exprimir a verdade, o artigo 1.247, caput do
Caodigo Civil Brasileiro, trata da possibilidade de retificagdo, podendo o interessado
reclamar que se retifique ou anule, e caso cancelado o registro, podera o proprietario

reivindicar o imoével, independentemente da boa fé ou titulo do terceiro adquirente.

No que tange ao Direito de vizinhanga, este € abordado nos artigos 1.277 a 1.313 do
Caodigo Civil Brasileiro, que estabelece regras que limitam o direito de propriedade
com o intuito de evitar conflitos entre vizinhos, respeitando o convivio social, onde
elenca uma teia de relagdes juridicas de fazer cessar as interferéncias prejudiciais
como: pagamento ao vizinho de indenizagdo cabal; tolerar as interferéncias por
decisao judicial; exigéncia de demolicdo, quando ameace ruina; de arvores, raizes e
frutos limitrofes, acesso de passagem de via publicas, agua, cabos e tubulagao; grau
de tolerabilidade e: incOmodos inevitaveis e havidos como toleraveis. O fato é que a
vizinhanga entre imdveis gera harmonia, boa convivéncia e concordancia, ou lide,

aversao e conflito.

O doutrinador Washington de Barros Monteiro (apud PEIXOTO; 2017, p.554)

esclarece que:

Os direitos de vizinhanga constituem limitagdes impostas pela boa
convivéncia social, que se inspira na lealdade e na boa fé. A
propriedade deve ser usada de tal maneira que torne possivel a
coexisténcia social. Se assim nao se procedesse, se 0s proprietarios
pudessem invocar uns contra os outros, seu o direito absoluto e
ilimitado, na&o poderiam praticar qualquer direito, pois as
propriedades se aniquilariam no entrechoque de suas varias
faculdades.

Devem, outrossim, ser considerados alguns elementos do direito de vizinhanga: 1)
os direitos de vizinhanga independem do registro, quando os titulos, judiciais ou
extrajudiciais, publicos ou particulares, apresentados, contenham a plena e perfeita
identificacdo do imével, constante na respectiva matricula, conforme o principio da

especialidade; 2) ha diversos direitos e deveres reciprocos entre os varios vizinhos;
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3) os direitos de vizinhanga constituem obrigacao propter rem e; (4) o uso anormal
da propriedade vizinha leva o proprietario ou possuidor cessar as interferéncias
prejudiciais, ainda que nao haja intengcado do agente em causar dano ao terceiro. Ter-
se-a uso anormal de direito que cause dano a alguém (art. 1.277 do CC/2002).

Prossegue o entendimento doutrinario no tocante aos direitos de vizinhanga, pois
direitos de vizinhanga sao limitacbes impostas por normas juridicas a propriedade
individuais, com o escopo de conciliar interesses de proprietarios vizinhos, reduzindo

os poderes inerentes ao dominio e de modo a regular a convivéncia social.

Segundo o enunciado n. 319 do Conselho da Justica Federal, aprovado na IV
Jornada de Direito Civil, a conduta e a solugao das causas envolvendo conflitos de
vizinhanga devem guardar estreita sintonia com os principios constitucionais da

intimidade, da inviolabilidade da vida privada e da protecédo ao meio ambiente.

Destarte, ensina o doutrinador Carlos Roberto Gongalves (apud PEIXOTO, 2017, ps.
552-553) que:

As regras que constituem o direito de vizinhanca destinam-se a evitar
conflitos de interesses entre proprietarios de prédios contiguos. Tém
sempre em mira a necessidade de conciliar o exercicio do direito de
propriedade com as relagdes de vizinhanga, uma vez que sempre &
possivel o advento de conflitos entre os conflitantes. (...)

Os direitos de vizinhangca sao obrigagbes propter rem, porque
vinculam os confinantes, acompanhando a coisa.

Apods discorrer sobre a natureza juridica do direito de propriedade e do direito de
vizinhanga, abordados até o momento, cabe reequaciona-los no sentindo que pela
obrigacao, por causa da coisa (propriedade imobiliaria urbano e rural) em quem seja
proprietario (aquisicao do direito), pessoa fisica ou juridica € também confrontante
de outrem, tal relacionamento nao recusa-se, transfere-se automaticamente e ao ser
exercido o direito da propriedade imobiliaria gera efeitos e relacionamentos nos

imoveis adjacentes.

Portanto, a Lei legisla em sua amplitude acerca dos ditos direitos, regrando os
mecanismos de protecdo, destinagdo e uso; e quando as causas de conflito julgar,
consoante os principios e normas legais, declara a Ministra do Superior Tribunal de
Justica e ex-corregedora nacional do Conselho Nacional de Justiga Fatima Nancy
Andrighi (18/02/2013), “nosso ordenamento coibe o abuso de direito, ou seja, o

desvio no exercicio do direito, de modo a causar dano a outrem”.
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Nesse cenario Legislativo, o Registro de Imdveis, nos termos da Lei n. 6.015/73, por
meio de um sistema de publicidade, prova o direito, conferindo ao seu titular a
presuncgao legal e assegurando a estabilidade das situagdes juridicas, notadamente
na garantia dos direitos: reais, de terceiros e da propriedade, constituidos e firmados
por meio de ato registral e fatos juridicos inter vivos ou mortis causa, sem prejuizo

assecuratoério de outros direitos matriz nao real.
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4 PROCEDIMENTOS QUE NECESSITAM DA ASSINATURA DOS
CONFRONTANTES

Antes de elencar os procedimentos que necessitam de anuéncia dos confrontantes,

importante se faz conceituar a palavra confrontante.

Segundo o Dicionario Online de Portugués — “diz-se do dono de um imével que limita
outro ou esta confinado por outro imével” ou “diz-se do imovel que faz fronteira com

outro ou tem, pelo menos, um de seus lados limitados por outro”.

Ja no ordenamento juridico brasileiro, o conceito de confrontante encontra-se no
§10° do artigo 213, da Lei n. 6.015/73:

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

A respeito, pontua o Professor e Oficial Registrado na Comarca de Sapucaia do Sul,
Estado do Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva (2015, p.04) e ex-
presidente do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB);
Por ocupantes entende-se aqueles que ocupam o imével como
se proprietarios fossem, mas nao aqueles que contrataram com
o proprietario do imovel confrontante, a exemplo do locatario,
arrendatario etc. Logo, havendo promessa de compra e venda,

hipoteca, alienacéo fiduciaria, usufruto etc., a anuéncia sera do
credor e do devedor

Sendo assim, este capitulo versara sobre os procedimentos extrajudiciais,
separando-os de acordo com a Lei de Registros Publicos e hoje mecanismo para a
desburocratizacdo e agilidade a regulacdo das matriculas e dos titulos que
ingressam, ou ja constam, no Cartério de Registro de Imoveis; e finalmente abordara

especificamente a possibilidade da anuéncia do confrontante.

41 RETIFICATORIO
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A Lein. 10.931, de 02 de agosto de 2004, no artigo 59 alterou os artigos 212, 213 e
214 da Lei dos Registros Publicos, Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, quanto
a necessidade e ao procedimento de retificar a descricdo do imovel na matricula, ou
seja, sua descricdo tabular, proporcionando agilidade nos atos na esfera

extrajudicial.

A competéncia deste procedimento administrativo sera feita pelo Oficial do Registro
de Imoveis, pois atuara na retificagdo do registro ou averbagéo, sem intervengao do
Ministério Publico e nem homologacgao judicial ou administrativa, culminado na busca
da verdade real, materializando a realidade juridicamente, manifestada pela vontade

dos titulares de direito.

A respeito do vocabulo “retificagdo” significa endireitamento, corregéo, alinhamento,
emenda, sua origem latina Ihe da o sentido de “direito”, “justo”, preconizada pela a
Oficial Registradora Dra. Maria do Carmo de Rezende Campos Couto, da Comarca

de Atibaia-SP ( Boletim Eletrénico IRIB n. 332, 2008).

Além disso “ensina-nos o eminente Desembargador Ricardo Dip que ‘“retificar é
suprir uma privagédo, € dar uma perfeicdo ao que ou a quem ela falta.” (apud
COUTO: 2008, Boletim Eletrénico IRIB n. 332)

Assegura o Professor e Oficial Registrado na Comarca de Sapucaia do Sul, Estado
do Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva (2015, p.19) e ex-presidente do

Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), que:

A retificagdo extrajudicial, que inspirou 0 novo instituto extrajudicial
da usucapido, foi introduzida pela Lei n°® 10.931/2004 e, em dez anos
de sua vigéncia, depois de dezenas de milhares de procedimentos ja
realizados no pais pelos Registros de Imodveis, ndo chegou ao
conhecimento das entidades de classe que congregam os
registradores imobiliarios uma sé noticia de processo judicial de
cancelamento de retificagcdo feita extrajudicialmente, o que da conta
da seguranca juridica proporcionada por esses procedimentos.

Desta forma, a retificagcao de registro € um procedimento que visa a corrigir falhas no
tocante a especializacdo dos elementos do registro e averbagédo (descricdo do
imovel, qualificacdo das partes e especialidade do direito), aprimorando o assento

registral em sua clareza e precisao.

O artigo 213, inciso |l, da Lei de Registros Publicos, Lei n. 6.015/73, vem tratar da
retificacdo de area e essa normatizagdo visa assegurar a perfeita descricdo dos
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dados na matricula, uma vez que ndo pode haver danos a terceiros, exigindo para
isso que os confrontantes devem assinem na planta e memorial descritivo com

firmas reconhecidas.
In verbis:

Art. 213. O oficial retificara o registro ou averbagao:

[...]

Il - a requerimento do interessado, no caso de inser¢do ou alteracao
de medida perimetral de que resulte, ou nao, alteracdo de area,
instruido com planta e memorial descritivo assinado por profissional
legalmente habilitado, com prova de anotacdo de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura — CREA, bem assim pelos confrontantes.

E no ambito do Poder Judiciario do Estado da Bahia, o Cddigo de Normas e
Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registros do Estado da Bahia,
Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013, Salvador, 12 de agosto de 2013,
disciplina os atos e procedimentos cartorarios, particularmente disciplina na Secao
V, Da Retificagdo de Registro, fundamenta nos artigos 892-908, tratando da
estrutura deste procedimento na transcrigdo, matricula, registro ou a averbagéao, mas
suas especificidades, dos erros evidentes, na documentacdo, nas provas, nos
prazos, os confrontantes, as impugnacgéo, enfim disciplina sobre a retificagdo e
observagdes quanto a pratica desse procedimento perante o Cartorios de Registro
de Imoveis da Bahia, que devem ser cumpridos e exigidos.

Da leitura dos dispositivos, a retificacao aplica-se ao registro propriamente dito, a
averbagao e a matricula, ndo obstante o artigo 213, inciso Il, da Lei de Registros

Pudblicos, Lei n. 6.015/73 acima mencionarem apenas o registro.

Outros aspectos importantes deste inciso I, do art. 213 da Lei de Registro Publicos,
€ esclarecido pelo Oficial Registrado na Comarca de Sapucaia do Sul, Estado do Rio
Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva (2015, ps. 3-4):

. Hipotese de Retificagdo Consensual Art. 213. O oficial retificara o
registro ou a averbacdo: Il - a requerimento do interessado, no caso
de inser¢cdo ou alteracdo de medida perimetral de que resulte, ou
nao, alteracdo de area, instruido com planta e memorial descritivo
assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotacdo de responsabilidade técnica no competente Conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos
confrontantes. § 10 Uma vez atendidos os requisitos de que trata o
caput do art. 225, o oficial averbara a retificagdo. Aplicacdo A
retificagdo sera para a insergéo ou para a alteragao de alguma ou
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algumas medidas perimetrais (art. 213, 1l), bem como para apuragao
de remanescentes de areas parcialmente alienadas (§ 7° do art.
213). No caso de inser¢cao n&o serdo necessarios levantamentos dos
imoveis lindeiros. Assim, o memorial e a planta podem apresentar
apenas a descrigdo do imovel retificando. No caso de alteracdo das
medidas perimetrais, no memorial e na planta devem constar a
descricdo dos imdveis confrontantes, para verificagdo se ha ou nao
sobreposicdo de areas. Recomenda-se, neste caso, que o0s
documentos sejam instruidos com fotografias, de preferéncia aéreas

Soma-se a isso de que para ndo ocorre o risco a terceiros confrontantes, exige a

anuéncia destes, expressa ou tacita.

Desse modo, é mister, para o acolhimento e prosseguimento do pedido, perante o
Oficial Registrador aferir, com base nas transcricbes e matriculas que compdem o
seu acervo de dados, cabendo analisar os elementos que possui, quais as
confrontagdes da area cujo registro se pretende a retificagao, e decidir com cautela a
retificacédo, verificando que sua atuagdo podera ou ndo gerar dano ou prejuizo a
qualquer parte, sua atuagao sera de sorte a permitir o controle sobre o cumprimento

dos imperativos legais respectivos.

Destarte, consoante evidenciado, “essa funcdo qualificadora € Vvista,
frequentemente, com uma certa antipatia pelas partes, que muitas vezes, nao
entendendo os seus efeitos, acham que s&o puras exigéncias sem sentido e
burocraticas feitas pelo registrar”’, como define a Oficial Registradora Dra. Maria do
Carmo de Rezende Campos Couto, da Comarca de Atibaia-SP ( Boletim Eletrénico
IRIB n. 332, 2008).

O Tribunal de Justica de Santa Catarina que o proprietario do imovel, tém
capacidade de requerer a retificagdo de area, como demonstra o julgado abaixo, de

relatoria do Des. Mazoni Ferreira:

APELACAO CIVEL — ACAO DE RETIFICACAO DE REGISTRO
IMOBILIARIO — AUMENTO DAS DIMENSOES DO TERRENO, SEM,
CONTUDO, EXTRAPOLAR AS DIVISAS — NAO-OCORRENCIA DE
PREJUIZOS A TERCEIROS — IMPUGNACAO INSUBSISTENTE A
DEMONSTRAR PREJUIiZOS DOS LINDEIROS - VENDA AD
CORPUS — ADEQUACAO DO REGISTRO A SITUACAO DE FATO
PREEXISTENTE - PROCEDIMENTO ADEQUADO - EXEGESE
DOS ARTS. 860 DO CC E 212 E 213 DA LEI N. 6.015/73 —
RECURSO PROVIDO. Comprovada divergéncia para mais entre a
area real do imovel e aquela langada no assento do registro publico,
aliado ao fato de inexistir impugnacéo suficientemente fundamentada
pelos confrontantes, tem o proprietario direito a sua retificagdo, na
forma do art. 860 do Cdédigo Civil e dos artigos 212 e 213 da Lei de
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Registros Publicos.” (TJSC - Apelagao Civel n. 2004.003925-5, de
Indaial. Relator: Des. Mazoni Ferreira. Data da deciséo: 23.11.2006.
Publicagédo: DJSC Eletrénico n. 114, edigéo de 14.12.2006, p. 34)

Sendo assim, conclui-se que o procedimento de retificagdo € imprescindivel sua
obrigatoriedade e empregabilidade, desde que preenchidos os requisitos
respectivos, ja autorizados nas disposigdes legais, possibilitando a solugédo de varios
problemas envolvendo a propriedade imobiliaria, constatados a existéncia no

registro.

42 GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEIS RURAIS

O instituto do georreferenciamento foi trazido pela Lei n. 10.267/2001, que
acrescentou o paragrafo 3° ao artigo 225 da Lei de Registro Publicos, Lei n.
6.015/73. A partir desse dispositivo, passou a ser obrigatoria a localizagéo, os limites
e confrontagdes obtidos a partir de memorial descritivo assinado por profissional
habilitado e com a devida ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica, contendo
as coordenadas dos vértices definidores dos limites, geo-referenciadas ao sistema
Geodésico Brasileiro.

Nos paragrafos 3° e 4° do artigo 176, da mesma lei:

§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imdveis rurais, a identificacdo prevista na alinea
a do item 3 do inciso Il do § 1° sera obtida 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,
geo-referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com preciséo
posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isengdo de custos
financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatoria da area
nao exceda a quatro moédulos fiscais. (Incluido pela Lei n® 10.267, de
2001)

§ 4° A identificagdo de que trata o § 3° tornar-se-a obrigatéria para
efetivagdo de registro, em qualquer situagédo de transferéncia de
imovel rural, nos prazos fixados por ato do Poder Executivo. (Incluido
pela Lei n® 10.267, de 2001).

O georreferenciamento € um sistema unico de localizagdo dos imoveis, de forma

mais precisa de se descrever o imével, forma que coube o legislador padronizar para
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o controle de terras particulares e publicas em sua perfeita especializagao.
Atribuindo aos vértices definidores do seu perimetro coordenados referenciados ao
Sistema Geodesico Brasileiro (SGB), impondo um referencial unico com a forma

precisa para alcanga o imével.

O Sistema de Georreferenciamento de Iméveis Rurais trouxe maior rigor na
definicdo dos limites dos imdveis, padronizagdo e seguranga juridica, esclarece o

Francisco José Rezende dos Santos (2004; p.48) que:

A finalidade principal da lei 10.267/2001 é recuperar as terras
publicas que sofreram grilagem e evitar que o processo se repita. Ela
promovera em todo o territério brasileiro levantamentos topograficos
com padrdes de precisao e acura- cia — exatiddao de uma operacgao —,
mediante padrées uniformes e claros, que proporcionem a
homogeneidade na sistematizacao das operagdes cartograficas —
geodésicas, topograficas e cadastrais. Cabera ao Incra, titular do
cadastro, depois de efetuados os levantamentos topograficos,
certificar que a poligonal, objeto do memorial descritivo, ndo se
sobrepbe a nenhuma outra constante de seu cadastro
georreferenciado.

Portanto, n&o existira mais a possibilidade de imdveis sobrepostos
ou de areas de sobra entre dois iméveis. O grande problema para a
aplicabilidade da lei era em relagao a necessidade de retificagado
judicial de todas as areas das matriculas das propriedades rurais do
Brasil, uma vez que, quando dos levantamentos topograficos
efetuados, as areas existentes nos levantamentos nao coincidiriam,
com certeza, com as areas constantes das matriculas

Disso extrai-se que a efetivacdo da Lei n. 10/267/2001, uma nova forma de se
identificar o imovel rural, cuja medigdo é efetuada com aparelhagem de altissima
precisdo, por profissionais credenciados pelo INCRA, o que impossibilita as
chamadas areas de sombra, situacdo em que existe possibilidade de os iméveis se

sobreporem, ou ainda a duplicidade de registros e matriculas de um mesmo imovel.

A respeito, pontua o Oficial Registrador na Comarca de Sapucaia do Sul, Estado do
Rio Grande do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva ( Boletim Eletrénico IRIB n. 332,
2008).

Georreferenciamento é o levantamento fisico da area por GPS ou
outro meio, com o fim de verificar se ha ou nao sobreposicédo de area
referente  ao imoével que estd sendo georreferenciado;
Consideragdes.A lei_10.267/01 pretende a incorporacao de bases
graficas georreferenciadas de imoveis rurais no Registro de Imdveis,
visando acabar com a grilagem de terras.
O georreferenciamento provocara uma verdadeira interconexao
entre o Registro Imobiliario e o Cadastro Rural, instituicbes que nao
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podem ser confundidas.
Esse processo levara décadas para ser implementado, a exemplo do
sistema de matricula, uma vez que nao foi prevista a obrigatoriedade
da atualizagdo das caracteristicas dos imoveis, a qual somente
ocorrera no momento e nos casos determinados em lei
(desmembramento, loteamento, alienacao etc.).
O georreferenciamento nao criara ou extinguira direitos reais ao ser
apresentado para registro. Por exemplo, se alguém tem a
propriedade de um imoével com cem hectares, a posse (sem titulo)
sobre mais trinta, e uma concessao de uso de terras publicas de
outros vinte, ndo podera pretender que no Registro de Imodveis
conste 0s cento e cinglenta hectares.
A finalidade primordial do georreferenciamento é alcancar um
perfeito cadastro do imdvel rural, através da medicéo in loco, por
profissional devidamente qualificado, levando em consideracdo as
coordenadas estabelecidas pelo Sistema Geodésico Brasileiro,
definidas pelo Incra, auferindo sua precisa localizacdo e
caracterizacdo, tal como area superficial, medidas lineares e as
respectivas confrontacbes

Com efeito, os dados dos iméveis lancados nas matriculas, por ato de averbacéo,

mediante procedimento, perante o cartério de registro de registro de imdveis, o que

com certeza trara mais seguranga as transagdes, pois, a partir da nova lei, seréo

perfeitamente identificados, tanto no que se refere ao seu tamanho real quanto a sua

exata localizacao do solo.

Consoante dito acima, sobre o georreferenciamento a Corte Suprema se manifesta

da seguinte forma:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. REGISTROS PUBLICOS.
ACAO DE USUCAPIAO. IMOVEL RURAL. INDIVIDUALIZACAO.
MEMORIAL DESCRITIVO GEORREFERENCIADO. NECESSIDADE.
LEIS 6.015/1973 E 10.267/2001. 1 - O principio da especialidade
impde que o imovel, para efeito de registro publico, seja plenamente
identificado, a partir de indicagbes exatas de suas medidas,
caracteristicas e confrontagbes. 2- Cabe as partes, tratando-se de
acao que versa sobre imovel rural, informar com precisdao os dados
individualizadores do bem, mediante apresentagdo de memorial
descritivo que contenha as coordenadas dos vértices definidores de
seus limites, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro.
Inteligéncia do art. 225, § 3° da Lei n. 6.015/1973. 3- Recurso
especial provido. (REsp 1123850rs 2009/0126557-5, publicado em
25/05/2013)

Tendo em vista ainda, os ditames do georreferenciamento ressaltam que a perfeita

realidade do imovel, descrita na matricula, sem sobreposicdo de areas, envolve

apresentacdo de declaragdo dos confrontantes, com firmas reconhecidas,
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respeitando os limites divisérios. Nos termos do artigo 9° do Decreto n. 4.449, de 30
de outubro de 2002, § 6° a documentacgao prevista no § 5° devera ser acompanhada
de declaragdo expressa dos confinantes de que os limites divisérios foram
respeitados, com suas respectivas firmas reconhecidas e § 7° Quando a declaragao
for manifestada mediante escritura publica, constituir-se-a producao antecipada de

prova.

A descricdo de todo imdvel rural devera estar georreferenciada ao Sistema
Geodésico Brasileiro, em caso de caso de alteragdes no Registro Imobiliario, a
exemplo de compra e venda, desmembramento, remembramento, sucessao, partilha
ou mudancga de titularidade, observando quanto os prazos legais, do artigo 10° do
Decreto n. 4.449/2002, de 30 de outubro de 2002, com as alteragdes efetivadas pelo
Decreto n. 5.570, de 31 de outubro de 2005, a contagem inicial foi no dia
20/11/2003 (§3° do artigo 10°) , consoante a dimensao do imdvel rural, e desde o
dia 20 de novembro de 2016, os imdveis rurais com mais de 100 hectares devem

obrigatoriamente ser georreferenciados e certificados.

4.3 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

O instituto do usucapiao extrajudicial € uma inovagcdo do Novo Cédigo de Processo
Civil, Lei n. 13.105/2015.

Antigamente sé era possivel a aquisicdo da propriedade por meio do usucapido
através de um processo judicial e uma sentenga prolatada por um Juiz de Direito,

levada ao registro, perante os Cartdrios de Registros de Imdveis competentes.

Com o advento do Novo Codigo de Processo Civil, é possivel o pedido de usucapi&o
na via extrajudicial, da seguinte forma: apresentagdo da ata notarial, lavrada por um
tabelido, em as partes serdo representadas por seus respectivos advogados, com
descricdo e caracterizacdo do imdvel, assim como a qualificacdo completa dos
confrontantes, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
acompanhado de justo titulo ou quaisquer documentos que demostrem a origem da
posse, certiddes negativas dos distribuidores da comarca do imdével e do endereco

do requerente.
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A figura do confrontante aparece neste instituto para anuir e concordar com os
limites e descricao do imdvel usucapiendo, apontados na ata notarial, planta e
memorial descritivo, a fim de garantir que os limites de sua propriedade estao sendo
respeitados e n&o fagam parte da propriedade objeto do usucapiéo.

Nas situacbes em que a planta nao contiver a assinatura dos confrontantes, esse
sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso
de recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias,

interpretado o seu siléncio como concordancia, alterado pela Lei n. 13.465/2017.

Vale destacar que as Corregedorias do Poder Judiciario do Estado da Bahia,
regulamentaram o processamento do pedido de reconhecimento da usucapiao
administrativa no ambito dos Oficios de Registro de Imoveis do Estado da Bahia,
bem ainda orientar os Tabelides de Notas quanto as formalidades pertinentes a ata
notarial que visa instruir o pedido de reconhecimento de usucapido administrativa,
nos termos do Provimento Conjunto n. CGJ/CCIl — 04/2016 , publicado no Diario
Oficial do Estado da Bahia, n. 1649 de 18 de abril de 2016, antes da Lei
13.465/2017. Assim, pode se destacar o seguinte:

Art. 2° — Acrescentar no Titulo VII do Cdédigo de Normas e
Procedimentos Notariais e de Registros do Tribunal de Justica o
Capitulo XVI “Da Usucapiao Extrajudicial”’, nos seguintes termos:

DA USUCAPIAO EXTRA JUDICIAL

Art. 1.418 — Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de
reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera processado
diretamente perante o cartério do registro de imoveis da comarca em
que estiver situado o imovel usucapiendo.

§1°. O interessado, representado por advogado, instruira o pedido
com:;

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do
requerente e seus antecessores, conforme o caso e suas
circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotagao de responsabilidade técnica (ART)
ou registro de responsabilidade técnica (RRT), e pelos titulares de
direitos reais e de outros direitos registrados ou averbados na
matricula do imédvel usucapiendo e na matricula dos imoveis
confinantes, com reconhecimento de todas as firmas por semelhanga
ou autenticidade;

lll - certidbes negativas dos distribuidores, da justica estadual e
federal, da comarca ou secao judiciaria da situagdo do imével e do
domicilio do requerente; e,

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a
origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos, das taxas, de despesas de consumo de
agua, energia elétrica, gas ou telefone, que incidirem sobre o imovel.
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§2°. A ata notarial para fins de reconhecimento extrajudicial da
usucapiao sera lavrada por tabelido de notas, de livre escolha da
parte, nos termos do art. 8° da Lei n. 8.935/1994.

No tocante a planta e memorial descritivo, citados no inciso |, § 1° do art. 1.418, do o
Cddigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registros do
Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013, Salvador, 12 de
agosto de 2013 e também do art. 216-A, inciso Il, da Lei de Registros Publicos. Lei
n. 6015/73, sao requisitos formais para instruir o pedido da usucapiao extrajudicial,
que deverdo indicar o imovel usucapiendo e seus confrontantes mediantes seus
numeros de matricula ou transcricdo, contendo as assinaturas do profissional
habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou pelo
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), sob sua responsabilidade, do
requerente da usucapidao, e o possuidor ad usucapionem, se diferirem, como
também de todos seus confrontantes, titulares de direitos, reais ou ndo, por isso
registrados ou averbados nas matriculas ou transcrigdo, com firmas devidamente
reconhecidas por autenticidade ou semelhanga, produzindo a anuéncia

expressamente, o nesse sentido ndo havera oposicao de eventuais interessados.

4.4 AUSENCIA DA ASSINATURA DO CONFRONTANTE NOS
PROCEDIMENTOS

E certo que pode ocorrer no exercicio dos procedimentos retificatorio,
georreferenciamento de imoével rural e usucapido extrajudicial, a auséncia das
assinaturas de algum confrontante, na planta e no memorial descritivo, que séo
trabalhos técnicos que acompanham tais procedimentos na forma da lei, portanto,

indispensaveis.

As questbes problematicas dos requerentes perante o Cartério de Registro de
Imbveis, em que tal providéncia de assinar, ou seja, anuir, sdo dificeis, e até mesmo
inviavel, em virtude de acontecer a exemplo: confrontantes que residem em outras
localidades distantes, quantidade imensa de confrontantes; dificuldades de

encaminhas as pecas técnicas aos 6rgaos publicos; e dentre diversas situagdes.



34

Dessa forma, aplica-se o artigo 213 da Lei de Registros Publicos e paragrafos 2° a

6°, que determina o seguinte:

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagéo: (Redagao
dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 2° Se a planta nao contiver a assinatura de algum confrontante,
este sera notificado pelo Oficial de Registro de Iméveis competente,
a requerimento do interessado, para se manifestar em quinze dias,
promovendo-se a notificacdo pessoalmente ou pelo correio, com
aviso de recebimento, ou, ainda, por solicitacgdo do Oficial de
Registro de Imoveis, pelo Oficial de Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situacdo do imdével ou do domicilio de
quem deva recebé-la. (Redagao dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 3° A notificagdao sera dirigida ao endereco do confrontante
constante do Registro de Imdveis, podendo ser dirigida ao préprio
imével contiguo ou aquele fornecido pelo requerente; ndo sendo
encontrado o confrontante ou estando em lugar incerto e nao sabido,
tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da diligéncia,
promovendo-se a notificagdo do confrontante mediante edital, com o
mesmo prazo fixado no § 20, publicado por duas vezes em jornal
local de grande circulagdo. (Redagao dada pela Lei n° 10.931, de
2004)

§ 4° Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que deixar de
apresentar impugnacgao no prazo da notificacéo. (Redagéo dada pela
Lei n® 10.931, de 2004)

§ 5° Findo o prazo sem impugnagéo, o oficial averbara a retificagao
requerida; se houver impugnacao fundamentada por parte de algum
confrontante, o oficial intimara o requerente e o profissional que
houver assinado a planta e o memorial a fim de que, no prazo de
cinco dias, se manifestem sobre a impugnacao. (Redacao dada pela
Lei n® 10.931, de 2004)

§ 6° Havendo impugnagédo e se as partes ndo tiverem formalizado
transacao amigavel para soluciona-la, o oficial remetera o processo
ao juiz competente, que decidira de plano ou apds instrucao sumaria,
salvo se a controvérsia versar sobre o direito de propriedade de
alguma das partes, hipotese em que remetera o interessado para as
vias ordinarias. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Da mesma forma, o Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,

Salvador, 12 de agosto de 2013, no artigo 899 e seus paragrafos destaca que:

Art. 899. Se a planta ndo contiver a assinatura de algum
confrontante, este sera notificado diretamente pelo Oficial de
Registro de Imoveis, a requerimento do interessado, para se
manifestar em 15 (quinze) dias, promovendo-se a notificacéo
pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento ou por
solicitagdo do Oficial de Registro de Imdveis, pelo Oficial de Registro
de Titulos e Documentos da comarca da situacdo do imével ou do
domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, por edital, na hipotese
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do confrontante nao ser encontrado, ou estando em lugar incerto e
desconhecido.

§ 1°. Entendem-se como confrontantes tanto os proprietarios quanto
0s ocupantes dos imoveis contiguos.

§ 2°. Na manifestacao de anuéncia dos confrontantes, ou para efeito
de notificagao:

a) o condominio geral, de que tratam os arts. 1.314 e seguintes do
Cadigo Civil, sera representado por qualquer dos condéminos;

b) o condominio edilicio, de que tratam os artigos 1.331 e seguintes
do Cadigo Civil, sera representado pelo sindico ou pela Comissao de
Representantes;

c) sendo os proprietarios ou os ocupantes dos imdveis contiguos
casados entre si e incidindo sobre o imével comunhdo ou composse,
bastara a manifestagdo de anuéncia ou a notificagdo de um dos
cbnjuges;

d) sendo o casamento pelo regime da separagdo de bens ou néo
estando o imoével sujeito @ comunh&o decorrente do regime de bens,
ou a composse, bastard a notificagdo do cbnjuge que tenha a
propriedade ou a posse exclusiva;

e) a Unido, o Estado, o Municipio, suas autarquias e fundagdes
poderao ser notificadas por intermédio de sua Advocacia-Geral ou
Procuradoria que tiver atribuicdo para receber citacdo em agao
judicial. Poderdo tais pessoas de direito publico, ainda, indicar
previamente, junto a cada Juizo Competente, os procuradores
responsaveis pelo recebimento das notificacbes e o endereco para
onde deverdo ser encaminhadas.

§ 3°. As pessoas juridicas de direito publico serdo notificadas, caso
nao tenham manifestado prévia anuéncia, sempre que o imével
objeto do registro a ser retificado confrontar com outro publico, ainda
que dominical.

§ 4°. A manifestacdo de anuéncia ou a notificagado do Municipio sera
desnecessaria quando o imével urbano estiver voltado somente para
rua ou avenida oficial e a retificagcdo nao importar em aumento de
area ou de medida perimetral, ou em alteragdo da configuragéo fisica
do imével, que possam fazé-lo avangar sobre o bem municipal de
uso comum do povo.

§ 5°. A notificagdo deve ser precedida de investigacdo por parte do
Registrador Imobiliario que devera identificar e colher prova de quem
possui os poderes de representacdo para o fim de receber
notificagcdo nos casos de pessoas juridicas em geral, aplicando-se
subsidiariamente os termos do art. 12 e incisos do Codigo de
Processo Civil.

§ 6°. O envio da notificagdo ao confrontante n&do depende do
cumprimento das demais exigéncias porventura apresentadas pelo
Oficial.

§ 7° A notificagdo sera dirigida ao endere¢co do confrontante
constante do Registro de Imdveis, podendo ser dirigida ao proprio
imovel contiguo ou aquele fornecido pelo requerente, que podera
demonstrar a sua concordancia, através de carta ou declaracédo de
anuéncia, com firma reconhecida. § 8°. Nao sendo encontrado o
confrontante ou estando em lugar incerto e ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo Oficial encarregado da diligéncia, promovendo-se a
notificagdo do confrontante mediante edital, publicado por 2 (duas)
vezes em jornal local de grande circulagdo com intervalo inferior a
prazo 15 dias, para que se manifeste em quinze dias que serdo
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contados da primeira publicacdo. O edital contera os nomes dos
destinatarios e, resumidamente, a finalidade da retificagao.

§ 9° Serédo anexados ao procedimento de retificagdo os
comprovantes de notificagéo pelo Correio ou pelo Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e cépias das publicagdes dos editais. Caso
promovida pelo Oficial de Registro de Imdveis, devera ser por este
anexada ao procedimento a prova da entrega da notificacdo ao
destinatario, com a nota de ciéncia por este emitida.

§ 10° Sera presumida a anuéncia do confrontante que deixar de
apresentar impugnagao no prazo da notificagao.

§ 11. A anuéncia dos confrontantes proprietarios deve ser dada
diretamente na planta, com a reserva de espago adequado para
tanto, contendo a exata qualificagdo do subscritor e a indicacao de
seu imével, com a localizagdo e o numero da matricula ou da
transcrigao.

§ 12. Na hipotese do Oficial de Registro estiver em duvida se o
ocupante anuente é realmente confrontante, podera fazer
constatacao no local.

§ 13. Todas as anuéncias devem ter suas firmas reconhecidas.

§ 14. Sendo necessario para a retificagdo, o Oficial de Registro de
Iméveis realizara diligéncias e Vvistorias externas e utilizara
documentos e livros mantidos no acervo da serventia, independente
da cobranga de emolumentos, langando no procedimento da
retificacdo certiddo relativa aos assentamentos consultados.
Também podera o oficial, por meio de ato fundamentado, intimar o
requerente e o profissional habilitado para que esclaregcam duvidas e
complementem ou corrijam a planta e o memorial descritivo do
imovel, quando os apresentados contiverem erro ou lacuna.

§ 15. As diligéncias e as vistorias externas, assim como a
conferéncia do memorial e planta, poderdao ser realizadas
pessoalmente pelo Oficial de Registro de Imoéveis, ou sob sua
responsabilidade, por preposto ou por técnico que contratar, devendo
o resultado ser certificado no procedimento de retificacdo, com
assinatura e identificacdo de quem efetuou a diligéncia ou a vistoria.
Consistindo a prova complementar na simples confrontacdo do
requerimento apresentado com elementos contidos em documentos
e livros mantidos no acervo da prépria serventia, competira ao oficial
registrador promové-la “ex officio”, sem incidéncia de emolumentos,
lancando no procedimento respectivo certiddo relativa aos
documentos e livros consultados.

§ 16. Findo o prazo sem impugnacao e ausente impedimento para
sua realizagao, o oficial averbara a retificagcdo em, no maximo, trinta
dias. Averbada a retificacdo, serd a pratica do ato lancada,
resumidamente, na coluna do Livro n° 1 - Protocolo, destinada a
anotagcdo dos atos formalizados, e certificada no procedimento
administrativo da retificacao.

§ 17. Averbada a retificacdo pelo oficial, sera o procedimento
respectivo, formado pelo requerimento inicial, planta, memorial
descritivo, comprovante de notificagcdo, manifestacdes dos
interessados, certiddes e demais atos que lhe forem langados,
arquivado em fichario, classificador ou caixa numerada, com indice
alfabético organizado pelo nome do requerente seguido do numero
do requerimento no Livro Protocolo. Este classificador podera ser
substituido, a critério do oficial registrador, respeitadas as condi¢des
de seguranca, mediante utilizagdo de sistema que preserve as
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informacbes e permita futura atualizacdo, modernizagdao ou
substituicao, por arquivo em microfilme ou midia digital.

As regras determinadas no artigo 213, nos paragrafos 2° a 6°, da Lei de Registro
Publicos, Lei n. 6.015/73, tratadas quando da auséncia de anuéncia do

confrontantes, aplica-se também no procedimento de georreferenciamento.

Do procedimento da usucapido extrajudicial, encontra-se no artigo 216-A, paragrafos
2° a 6° da Lei de Registros Publicos — Lei 6.015/73, quanto a auséncia da assinatura

dos confinantes, dispde o seguinte:

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével
usucapiendo ou na matricula dos iméveis confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio
com aviso de recebimento, para manifestar consentimento expresso
em quinze dias, interpretado o siléncio como concordancia. (Redagao
dada pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 42 O oficial de registro de iméveis promovera a publicacdo de edital
em jornal de grande circulagdo, onde houver, para a ciéncia de
terceiros eventualmente interessados, que poderdo se manifestar em
15 (quinze) dias. (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015)

§ 62 Transcorrido o prazo de que trata o § 42deste artigo, sem
pendéncia de diligéncias na forma do § 52 deste artigo e achando-se
em ordem a documentacgao, o oficial de registro de iméveis registrara
a aquisicdo do imdével com as descricdes apresentadas, sendo
permitida a abertura de matricula, se for o caso.

Seguindo este prisma, é sabido que a auséncia da anuéncia do confrontante n&o
versara especificamente sobre o indeferimento dos procedimentos: retificatorio,
georreferenciamento e usucapido extrajudicial, porém esta sera um dos
fundamentos para promover a notificagdo, a pedido do requerente ao Oficial de
Registro de Imoveis, pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca
da situagao do imével ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, por edital,
de modo que a abordagem da notificagdo e sua validade, sera imperativa para a

efetivacdo do ato de averbagdo na matricula do imovel.

Finalmente, a notificagdo do confrontante na situagdo de sua auséncia, consigne-se
para o fato do intuito da lei de comunicar o procedimento a alguém, dando ciéncia,

acerca do imovel existente nas suas divisas.
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5 CARACTERIZACAO DOS CONFRONTANTES DO IMOVEL NA
MATRICULA

A origem da matricula € do sistema imobiliario alem&o e foi introduzida no sistema
brasileiro registral, por forca da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6016, de 31-12-
1973) o livro n. 2 — Registro Geral — é destinado a matricula dos iméveis urbanos e
rurais, contendo atos de registros e averbagdes relacionados nesta Lei. A matricula
e a fotografia do imoével, reproduzido em modo escrito caracterizando-a
perfeitamente. Sobre a matricula nas ilustres palavras de Walter Ceneviva (2008;
p.462), em seu livro Lei dos Registros Publicos Comentada: “a matricula é o nucleo
do registro imobiliario. Seu controle rigoroso e a exatidao das informagdes que nela
contiverem acabardo dando ao assentamento da propriedade imobiliaria brasileira

uma feicdo cadastral [...]"

Na redacgao do artigo 176, § 1°, inciso | e Il, itens 1, 2 e 3, alinea a) e b), da Lei n.
6.015, de 31-12-1973, Lei de Registros Publicos, sdo os requisitos da matricula, em
tela:

Art. 176. O Livro n°® 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula
dos imoveis e ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art.
167 e nao atribuidos ao Livro n° 3. (Renumerado do art. 173 com
nova redagao pela Lei n° 6.216, de 1975).

§ 1° A escrituragdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:
(Renumerado do paragrafo unico, pela Lei n° 6.688, de 1979)

| - cada imdvel tera matricula prépria, que sera aberta por ocasiao do
primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

Il - sdo requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguira ao infinito;

2) a data;

3) a identificagdo do imével, que sera feita com indicagao: (Redagéo
dada pela Lei n° 10.267, de 2001)

a - se rural, do codigo do imével, dos dados constantes do CCIR, da
denominacao e de suas caracteristicas, confrontagdes, localizagao e
area; (Incluida pela Lei n® 10.267, de 2001)

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontagdes, localizacao,
area, logradouro, numero e de sua designacdo cadastral, se houver.
(Incluida pela Lei n° 10.267, de 2001)

Comenta a cerca deste artigo, o estudioso Professor Walter Ceneviva (2008, p. 397),

que:
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[..] Sendo a matricula o cerne do sistema do registro predial
brasileiro, este s6 sera realizado a plenitude com o perfeito
atendimento dos requisitos impostos quanto a ela.

No enunciado do inciso Il, a identificacdo do imével e sua perfeita
caracterizagao crescem de dignidade. Ao final do ciclo de
rotatividade completa da propriedade imobiliaria numa regido dada,
cuja duragdo era avaliada em trinta anos, completar-se-ia seu
repositério cadastral, mas a previsdo ndo se confirmou. As
exigéncias que o oficial faga, para o atendimento desses obijetivos,
sdo encaradas, as vezes, com incompreensao pelas partes. Todavia,
a perfeita caracterizagdo € a Unica aceitavel, dentro da lei, dando
maior garantia ao interessado no registro.

A indicacdo dos caracteristicos e confrontagdes, em nucleos
densamente habitados, ndo é das que oferecam maior dificuldade. E
diversa a situacdo nas areas rurais. Nestas, a descricdo exige
particular cuidado. E de evitar referéncia, comum na tradigdo
brasileira, a arvore, touceiras isoladas, cercas, vegetais e acidentes
facilmente removiveis. A tendéncia deve ser no sentido da clara
delimitacdo, a contar de ponto inicial rigorosamente assinalado, de
preferéncia evoluindo no sentido dos ponteiros do reldgio,
orientando-se segundo o meridiano do lugar, dados o0s rumos
seguidos, levantados por instrumentos de precisdo e mediante auxilio
técnico competente.

[...]

Nas confrontagdes para iméveis urbanos e rurais, ndo devem ser
aceitas expressdoes como “confrontando com quem de direito”, “com
Fulano de tal ou sucessores”, ou outras dessa espécie. A mencao
dos vizinhos e confrontantes carece de perfeita e permanente
atualizacio. Ajuda a estremar uma propriedade de outra. A matricula
quer a individualizagdo do imovel, o que, para prédios urbanos,
desconhecido o proprietario lindeiro, é satisfeito pela indicacdo de
logradouro e numero, se houver. Nao havendo, por se tratar de
terreno, a caracterizagcao exigira referéncia atualizada ao nome dos
vizinhos.

Além disso, o enredo do artigo 225 da Lei de Registro Publicos aponta que os
tabelides, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as
partes indiguem, com precisdo, o0s caracteristicos, as confrontacbes e as
localizacbes dos imdveis, mencionando os nomes dos confrontantes, ressaltando os

seguintes paragrafos:

§ 1° As mesmas minucias, com relagdo a caracterizagédo do imovel,
devem constar dos instrumentos particulares apresentados em
cartorio para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos
nos quais a caracterizagao do imovel ndo coincida com a que consta
do registro anterior.

§ 3° Nos autos judiciais que versem sobre iméveis rurais, a
localizagéo, os limites e as confrontagbes serdo obtidos a partir de
memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a
devida Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART, contendo as
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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 isengdo de custos
financeiros aos proprietarios de imoveis rurais cuja somatéria da area
nao exceda a quatro moédulos fiscais. (Incluido pela Lei n® 10.267, de
2001)

Sobre o dito artigo comenta Walter Ceneviva (2008, p. 510) que:

[...] Nos imdveis urbanos, o instrumento publico pode omitir por forga
do disposto no art. 2° da Lei n. 7.433/85, sua descricao e
caracterizacao, desde que constem, esses elementos, da certidao do
Cartorio do Registro de Imoveis.

Nao satisfazem mais as velhas indicagdes do tipo “com quem de
direito”, “com Fulano ou sucessores”. E necessaria a expressao
indicagao do vizinho, sem que esta mudanga ofenda a regra do § 2°
do artigo, porque nao altera a caracterizagao do imovel.

Segundo o Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigcos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCl - 009/2013,
Salvador, 12 de agosto de 2013 no artigo 929 trata da identificagdo precisa e
detalhada do imdvel na matricula, ser-lhe-ao impostas as seguintes normas:

Art. 929. Para a identificagdo precisa e detalhada do imével na
matricula, esta devera conter: I. Nos imdveis urbanos:

a) as caracteristicas basicas definidoras do imoével, se de natureza
residencial, comercial ou industrial e a sua individualizagdo como
unidade imobiliaria autbnoma, seja casa, apartamento, sala, loja,
box, galpao, terreno ou tipo de construcao, se averbada a licenga de
habite-se;

b) o numero de identificagdo do imoével no logradouro, quando se
tratar de prédio, ou o nimero da unidade imobiliaria autbnoma, com
o nome do respectivo edificio, conjunto ou empreendimento;

c) o enderego completo do imével, com o nome do logradouro,
bairro, e municipio;

d) a descricdo dos cdmodos, sua divisdo interna, area construida,
area exclusiva, area comum e fracao ideal de terreno, neste caso em
se tratando de condominio edilicio;

e) sendo terreno sem construgédo, a descricao na matricula devera
indicar se fica do lado par ou impar do logradouro, em que quadra e
a que distancia métrica da edificagdo ou da esquina mais proxima, ou
numero do lote e da quadra, se houver;

f) a situagao juridica do terreno, se alodial ou préprio, enfitéutico ou
terreno de Marinha ou acrescido e respectivo regime de ocupacgao ou
aforamento;

g) em se tratando de casa, lote ou imével individual, as suas
confrontacbes, com os terrenos contiguos e areas ou logradouros
publicos, sua localizagdo, metragem da frente, dos lados e fundos,
angulos do perimetro, se irregular, e area total do terreno e area
construida;

h) o nimero do cadastro imobiliario na Prefeitura Municipal.
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II. Nos imdveis rurais:

a) a caracterizagao e localizagdo do imével rural e sua denominagéo
como empresa rural, fazenda, sitio, granja ou chacara, se houver; o
endereco do imovel, com o nome do logradouro ou rodovia de
acesso, codigo de enderegamento postal (CEP), localidade, distrito e
municipio;

b) o codigo de cadastro de imodvel rural (CCIR) do INCRA; a
definicho como propriedade produtiva, se aplicavel, contendo a
descricdo das plantacgdes, culturas e destinagdo agricola, pastoril ou
agropecuaria e da area explorada, conforme os dados do cadastro
de imével rural (CCIR) do INCRA,; as confrontagbes, areas, limites e
rumos do imovel, obtidas através de sistema de coordenadas
geodésicas ou  georreferenciamento, com Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART), e Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) do profissional responsavel;

c) a referéncia e identificagdo dos recursos e acidentes naturais
existentes no imovel rural, como recursos hidricos representados por
rios, lagos, lagoas, agcudes ou nascentes, assim como areas de
preservacdo ambiental;

d) a descricdo das benfeitorias e construgbes e bens de raiz; tais
como, casas, galpdes, depdsitos, reservatdrios, pogos, viveiros,
currais e outras acessoes, com referéncia, se existente, da area
construida;

e) a area de reserva florestal ou reserva ambiental especificada nos
cadastros dos 6rgaos federais e estaduais competentes.

§ 1°. A identificacao dos confrontantes devera ter como referéncia a
caracterizacdo do imével e sua denominagdo, ndo podendo ser
empregados termos variaveis, equivocos ou imprecisos, suscetiveis
de alteracdo; tais como, plantagdes, acessdes ou outros indicadores
nao registraveis na matricula do confrontante.

§ 2°. Na matricula, preferencialmente, ndo existindo registro correlato
do imével lindeiro, devem ser mencionados, como confrontantes, os
préprios prédios e suas respectivas matriculas e ndo, o nome dos
seus proprietarios.

§ 3° O nome ou identificagdo dos proprietarios ou possuidores
confrontantes podera ser referido na matricula dos iméveis rurais se
assim estiver registrado na matricula do imodvel lindeiro ou
confinante.

§ 4°. Na especificacao e descricdo das confrontacbes dos imdveis
urbanos ou rurais € vedado o uso de expressdes genéricas, tais
como “com quem de direito”, ou “com sucessores” de determinadas
pessoas.

§ 5° Nos loteamentos regulares, a indicagdo dos confrontantes
devera ter como referéncia os lotes contiguos da mesma quadra,
com a indicagdo do numero da matricula respectiva no Livro 2 —
Registro Geral.

Essa identificagao do imdvel envolvendo todos os elementos de sua caracterizacao
minuciosa que s&o: confrontantes, area e denominagdo, se rural, ou urbano,
apontada em toda a legislagdo € importante para a seguranga e transparéncia nas

transacgdes imobiliarias, pois a matricula ndo comporta que o imével tenha situacdes
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ambiguas e imprecisas, mas sim que possua 0s requisitos necessarios para
escritura-lo no fdlio registral de maneira que permitira a continuidade das
transmissdes que ocorrerdo, resguardando o Registro Imobiliario de possiveis

equivocos.
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6 IDENTIFICAGAO DOS CONFRONTANTES

6.1 CONFRONTACAO COM ACIDENTES NATURAIS: SERRAS OU
MONTANHAS

Conforme, ensina o Doutor e Mestre Oficial de Registro de Imdveis de Conchas,
Estado de Sado Paulo Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, ps. 375-376), que:

[...] faz confrontagdo com “a propria serra”, se esta for um parque ou
reserva municipal, estadual ou federal. Mas, mesmo nesse caso, ha
que se identificar o titular, na hipétese a Fazenda Publica municipal,
estadual ou federal, que devera anuir aos trabalhos técnicos ou ser
notificada de sua existéncia.

Imével confronta-se com imével. A serra pode até configurar um
grande imoével, mas isso ndo desonera o interessado da verificacao
de quem seja seu titular, uma vez que devera buscar sua anuéncia
para viabilizar o procedimento retificatério.

6.2 CONFRONTAGAO COM RIO PUBLICO E PRIVADO

Na Jurisprudéncia é a conceituagdo da vigéncia do Cédigo de Aguas (Decreto n.
24.643, de 10 de julho de 1934. Nele, os cursos d’agua sao divididos em publicos e
particulares. Rios publicos sdo navegaveis; particulares, os ndo navegaveis e

integram a propriedade imobiliaria.
Consoante se extraem dos artigos 1° a 8° do Cédigo de Aguas que:

Art. 1° As aguas publicas podem ser de uso comum ou dominicais.
Art. 2° S0 aguas publicas de uso comum:

a) os mares territoriais, nos mesmos incluidos os golfos, bahias,
enseadas e portos;

b) as correntes, canais, lagos e lagoas navegaveis ou flutuaveis;

c) as correntes de que se fagam estas aguas;

d) as fontes e reservatorios publicos;

e) as nascentes quando forem de tal modo consideraveis que, por si
s0, constituam o "caput fluminis";

f) os bracos de quaisquer correntes publicas, desde que os mesmos
influam na navegabilidade ou flutuabilidade.

§1° Uma corrente navegavel ou flutuavel se diz feita por outra
quando se torna navegavel logo depois de receber essa outra.
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§2° As correntes de que se fazem os lagos e lagoas navegaveis ou
flutuaveis serdo determinadas pelo exame de peritos.

§3° Nao se compreendem na letra b) déste artigo, os lagos ou lagoas
situadas em um so6 prédio particular e por ele exclusivamente
cercado, quando n&o sejam alimentados por alguma corrente de uso
comum.

Art. 3° A perenidade das aguas é condicao essencial para que elas
se possam considerar publicas, nos termos do artigo precedente.
Paragrafo unico. Entretanto para os efeitos deste Cdodigo ainda
serao consideradas perenes as aguas que secarem em algum estio
forte.

Art. 4° Uma corrente considerada publica, nos termos da letra b) do
art. 2°, ndo perde este carater porque em algum ou alguns de seus
trechos deixe de ser navegavel ou flutuavel.

Art. 5° Ainda se consideram publicas, de uso comum todas as aguas
situadas nas zonas periodicamente assoladas pelas secas, nos
termos e de acérdo com a legislagédo especial sobre a matéria.

Art. 6° S3o publicas dominicais todas as aguas situadas em terrenos
que também o sejam, quando as mesmas ndo forem do dominio
publico de uso comum, ou nao forem comuns.

CAPITULO I

AGUAS COMUNS

Art. 7° Sao comuns as correntes ndo navegaveis ou flutuaveis e de
que essas nao se fagam.

CAPITULO Il

AGUAS PARTICULARES

Art. 8° Sao particulares as nascentes e todas as aguas situadas em
terrenos que também o sejam, quando as mesmas nao estiverem
classificadas entre as aguas comuns de todos, as aguas publicas ou
as aguas comuns.

Esclarece o Doutor e Mestre Oficial de Registro de Imoveis de Conchas, Estado de
Sao Paulo Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, ps. 370-371), que:

Quanto aos cursos d’agua, a situacao tem causado muita confusao,
devido a uma interpretacado equivocada da Constituicdo Federal, que
diz serem as aguas publicas. Sim, a agua é publica, assim como o ar
que todos respiram. Isso significa que o particular ndo pode dispor
dela como quiser, devendo estar atento as regras do meio ambiente e
de saneamento. Entretanto, ndo parece légico que o intuito do
constituinte tenha sido estender o conceito de agua aos leitos dos rios,
retirando da propriedade privada todos os cursos d’ agua, que sao
essenciais para a atividade agricola e pecuaria do pais.

Se essa interpretagdo vingasse, para excluir da propriedade privada
todos os cursos d’ dgua existentes, haveria enormes prejuizos a todos,
nao apenas para a regularizacao dos registros e cadastros, mas
também pela possibilidade juridica de qualquer um do povo querer
“‘invadir” sitios e fazendas para, por exemplo, banhar-se nos lagos e
riachos ali existentes, pois sendo propriedade publica, sua area estara
fora da esfera de vigilancia e de império do particular (o “antigo
proprietario”)
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Na existéncia do confrontante, um rio navegavel, esse passa a ser o verdadeiro
confrontante do imédvel particular, sendo necessaria a obtencdo da anuéncia,
essencialmente pelo instrumento de notificagdo pela Fazenda Publica para se

manifestar no procedimento.

Nos termos do Titulo Il - Aguas Publicas em relacdo aos seus proprietarios,

Cédigo de Aguas dispde:

TITULO I

AGUAS PUBLICAS EM RELAGAO AOS SEUS PROPRIETARIOS
CAPITULO UNICO

Art. 29. As aguas publicas de uso comum, bem como o seu alveo,
pertencem:

I — A Uniao:

a) quando maritimas;

b) quando situadas no Territério do Acre, ou em qualquer outro
territério que a Unido venha a adquirir, enquanto o mesmo nao se
constituir em Estado, ou for incorporado a algum Estado;

¢) quando servem de limites da Republica com as nagbes vizinhas
ou se extendam a territério estrangeiro;

d) quando situadas na zona de 100 kilometros contigua aos limites
da Republica com estas nacoes;

e) quando sirvam de limites entre dois ou mais Estados;

f) quando percorram parte dos territérios de dois ou mais Estados.

Il — Aos Estados:

a) quando sirvam de limites a dois ou mais Municipios;

b) quando percorram parte dos territérios de dois ou mais Municipios.
Il — Aos Municipios:

a) quando, exclusivamente, situados em seus territorios, respeitadas
as restricdes que possam ser impostas pela legislagdo dos Estados.
§ 1° Fica limitado o dominio dos Estados e Municipios sobre
quaisquer correntes, pela serviddo que a Unido se confere, para o
aproveitamento industrial das aguas e da energia hidraulica, e para
navegagao;

§ 2° Fica, ainda, limitado o dominio dos Estados e Municipios pela
competéncia que se confere a Unido para legislar, de acordo com os
Estados, em socorro das zonas periodicamente assoladas pelas
secas.

Art. 30. Pertencem a Unido os terrenos de marinha e os acrescidos
natural ou artificialmente, conforme a legislacdo especial sobre o
assunto.

Art. 31. Pertencem aos Estados os terrenos reservados as margens
das correntes e lagos navegaveis, si, por algum titulo, ndo forem do
dominio federal, municipal ou particular.

Paragrafo unico. Esse dominio sofre idénticas limitacbes as de que
trata o art. 29.

Também o Cdédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,

Salvador, 12 de agosto de 2013, no art.899, § 2°, normatiza que a manifestagéo da
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anuéncia, ou para efeito de notificacdo da Unido, o Estado, o Municipio, suas
autarquias e fundacbes poderdo ser notificadas por intermédio de sua Advocacia-
Geral ou Procuradoria que tiver atribuicdo para receber citagcdo em acgao judicial ou
ainda poderao tais pessoas de direito publico, ainda, indicar previamente, junto a
cada Juizo Competente, os procuradores responsaveis pelo recebimento das

notificacdes e o endereco para onde deverao ser encaminhadas.

Havendo um rio privado, ou um curso d’agua (corrego, riacho, arroios, regatos) nao
navegaveis sdo privados, portando integram a propriedade imobiliaria. Esses nao
sdo autbnomos (€ um mero elemento do relevo inserido na propriedade que passa),
e, contudo nao sao confrontantes do imével, sendo assim € uma linha indicadora da
divisa dos dois outros imoveis, cabendo obter a manifestagcdo (anuéncia ou para
efeito da notificagdo) do titular do imdvel localizado além do rio ou curso d’agua

privados.

Encontra-se no Cédigo de Aguas, as margens dos rios publicos (sob a denominacgéo
de “terrenos reservados”) sdo de propriedade estatal, bens dominicais da Unido ou
do Estado, consoante a titularidade do proprio rio, reza que:

Art. 10. O alveo sera publico de uso comum, ou dominical, conforme
a propriedade das respectivas aguas; e sera particular no caso das
aguas comuns ou das aguas particulares.

§ 1° Na hipotese de uma corrente que sirva de divisa entre diversos
proprietarios, o direito de cada um deles se estende a todo o
comprimento de sua testada até a linha que divide o alveo ao meio.

§ 2° Na hipdétese de um lago ou lagoa nas mesmas condigdes, o
direito de cada proprietario estender-se-a desde a margem até a
linha ou ponto mais conveniente para divisdo equitativa das aguas,
na extensao da testada de cada quinhoeiro, linha ou ponto locado, de
preferéncia, segundo o préprio uso dos ribeirinhos.

Art. 11. Sao publicos dominicais, se ndo estiverem destinados ao
uso comum, ou por algum titulo legitimo n&o pertencerem ao dominio
particular;

1°, os terrenos de marinha;

2° os terrenos reservados nas margens das correntes publicas de
uso comum, bem como dos canais, lagos e lagoas da mesma
espécie. Salvo quanto as correntes que, ndo sendo navegaveis nem
flutuaveis, concorrem apenas para formar outras simplesmente
flutuaveis, e ndo navegaveis.

§ 1° Os terrenos que estdo em causa serao concedidos na forma da
legislacido especial sobre a matéria.

§ 2° Serd tolerado o uso desses terrenos pelos ribeirinhos,
principalmente os pequenos proprietarios, que os cultivem, sempre
que o mesmo nao colidir por qualquer forma com o interesse publico.
Art. 12. Sobre as margens das correntes a que se refere a ultima
parte do n° 2 do artigo anterior, fica somente, e dentro apenas da
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faixa de 10 metros, estabelecida uma servidao de transito para os
agentes da administragdo publica, quando em execuc¢ao de servico.
Art. 13. Constituem terrenos de marinha todos os que, banhados
pelas aguas do mar ou dos rios navegaveis. Vao até 33 metros para
a parte da terra, contados desde o ponto a que chega a preamar
médio.

Este ponto refere-se ao estado do lugar no tempo da execugdo do
art. 51, § 14, da lei de 15/11/1831.

Art. 14. Os terrenos reservados sao o0s que, banhados pelas
correntes navegaveis, fora do alcance das marés, vao até a distancia
de 15 metros para a parte de terra, contados desde o ponto médio
das enchentes ordinarias.

Art. 15. O limite que separa o dominio maritimo do dominio fluvial,
para o efeito de medirem-se ou demarcarem-se 33 (trinta e trés), ou
15 (quinze) metros, conforme os terrenos estiverem dentro ou fora do
alcance das marés, sera indicado pela se¢éo transversal do rio, cujo
nivel ndo oscile com a maré ou, praticamente, por qualquer fato
geoldgico ou bioldgico que ateste a agao poderosa do mar.

Nas palavras do Doutor e Mestre Oficial de Registro de Iméveis de Conchas, Estado

de Sao Paulo Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, ps. 372-373), encontramos

que:

[...] Cddigo Portanto, confrontando o imével com um rio publico, o
levantamento técnico de seus vértices devera respeitar a faixa de
propriedade publica, ou seja, estar distante 15 metros do LMEO
(limite médio das enchentes) ou 33 metros da premar média de 1831,
se o rio estiver ao alcance das marés.

Entretanto, o “caput’ do artigo 11 do Cddigo de Aguas traz uma
importante regra:

Art. 11. Sao publicos dominicais, se ndo estiverem destinados ao
uso comum, ou por algum titulo legetimo n&o pertencerem ao
dominio particular.

No Brasil, o titulo legitimo que constitui propriedade sobre bem
imovel € o registro publico imobiliario, atualmente representado pela
matricula. Assim, se a descricdo tabular do imoével fizer mengao ao
rio publico como confrontante, sem ressalva a faixa de terreno
reservado, esta é de propriedade particular, conforme estabelece o
decreto de 1934.

As margens dos rios navegaveis sdo, em regra, de dominio publico.
No entanto, se o particular possui titulo legitimo de propriedade
essas areas, tais prolongamentos das margens nao sio terrenos
reservados, mas sim terras particulares lindeiras ao curso d’agua de
dominio publico”

Havendo um curso d’agua atravessando o imével ou servindo de
delimitador, o agrimensor primeiramente devera analisar se ©
referido rio € ou ndo navegavel, para depois do levantamento:

a) Rio ndo navegavel:

Sendo o rio privado, trata-se de mero acidente geografico incluso nos
iméveis pelos quais o rio passa,;

Neste caso, o curso d'agua nao secciona juridicamente a
propriedade privada, pois é dela integrante;
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Estando entre dois imdveis, trata-se de mero indicador das divisas e
nao um confrontante autbnomo.
b) Rio navegavel:
Rio navegavel € bem publico, portanto a divisdo do imével por ele
seccionado é essencial;
O trabalho deve ser feito numa Unica planta, pois a retificagdo
refere-se ainda a uma uUnica matricula;
Basta a planta trazer as linhas perimentrais, marcos e medidas das
duas ou mais glebas resultantes, excluindo totalmente da
contagem de sua superficie 0 espago ocupado pelo bem publico
(rio navegavel e suas margens).

Conforme dito acima, sobre os rios federais a jurisprudéncia se manifesta da
seguinte forma:

Agravo de Instrumento - Usucapido Imével confrontante com rio
federal Necessaria intervencdo da Unido Federal Competéncia da
Justica Federal - Sumula n°® 150 do Superior Tribunal de Justica
Decis&do Mantida - Recurso Desprovido.?

6.3 CONFRONTAGAO COM CORREGOS URBANOS: ESGOTOS A CEU
ABERTO

E notdrio que em algumas zonas urbanas dos municipios brasileiros, tenham os
cérregos (rios ndo navegaveis, contudo privado), como também os esgotos, sob os
cuidados da Prefeitura, sendo essencialmente a participacdo e manifestacdo da
municipalidade. Ademais, ressalto o Oficial de Registro de Imoveis de Conchas,
Estado de S&o Paulo, Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, p. 379), em seu
livro “Registro de Imédveis, Retificacdo de Registro e Georrrenciamento: Fundamento
e Pratica “de qualquer forma, mesmo nédo sendo navegavel, sua utilizagdo costuma
ser publica e municipal. “Apesar da inexisténcia de qualquer embasamento legal

mais incisivo, esse curso d’agua passa a integrar o patriménio do Municipio.”.

6.4 CONFRONTANTE CASADO

2 TJ-SP - AGR: 2726638020118260000 SP 0272663-80.2011.8.26.0000, Relator: Piva Rodrigues,
Data de Julgamento: 31/07/2012, 92 Camara de Direito Privado, Data de Publicag&o: 13/08/2012.
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Nos termos do Coddigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,

Salvador, 12 de agosto de 2013, no artigo 899, alinea c) e d), reza que:

c) sendo os proprietarios ou os ocupantes dos imdveis contiguos
casados entre si e incidindo sobre o imével comunhdo ou composse,
bastara a manifestagcdo de anuéncia ou a notificagdo de um dos
cbnjuges;

d) sendo o casamento pelo regime da separagdo de bens ou nao
estando o imovel sujeito &8 comunhdo decorrente do regime de bens,
ou a composse, bastara a notificagdo do cdnjuge que tenha a
propriedade ou a posse exclusiva;

Ora, esta legitimado a anuir, nos procedimentos extrajudiciais, independente do

regime de bens, qualquer um dos conjuges.
O nobre jurista Narciso Orlandi Neto (apud, AUGUSTO; 2010;) leciona que:

No caso de haver confrontantes casados, ndo ha necessidade de
citacdo de ambos os conjuges, ou do casal alienante. Como tem sido
exaustivamente dito, ndo ha acdo e muito menos acéo real. No
processo administrativo de retificacdo ndo se da, nem se tira direito.
A citacado do confrontante varao dispensa a de sua mulher; a citacao,
desta, dispensa a do marido.

Esclarece o Oficial de Registro de Iméveis de Conchas, Estado de S&o Paulo,
Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, p. 400), o seguinte:

Eis aqui a primeira questao: vale a anuéncia de apenas um deles ou
a anuéncia deve ser dada pelo casal? Algumas pessoas tem
respondido: “isso depende do regime de bens, nos termos do artigo
1.647 do Cddigo Civil”. Grande engano! Eis o texto do artigo:

Art. 1.647 - nenhum dos cbénjuges pode, sem autorizagdo do outro,
exceto no regime da separacéo absoluta:

| — alienar ou gravar de 6nus real os bens imoveis.

Esse artigo trata da outorga conjugal, dada pelo cénjuge néo
proprietario ao cénjuge titular, para que este aliene ou onere o seu
imével. Sendo assim, essa regra néo se aplica a cénjuges titulares,
pois, na alienagcado ou oneragado de bem imdvel, 0 marido e a mulher
serdo igualmente proprietarios e celebrardo juntos o contrato. Além
disso, a anuéncia e procedimentos e celebrardo juntos o contrato.
Além disso, a anuéncia em procedimento retificatério ndo é “ato de
alienacdo nem de oneragao”, pois tais situagdes somente poderao
ocorrer mediante contrato solene (instrumento publico ou particular,
dependendo do valor do imével e de outras particularidades).

Também no tema acima, a jurisprudéncia se inclina da seguinte forma:



50

USUCAPIAO DE "SOBRAS". E ADMISSIVEL A ACAO QUE
OBJETIVA ADEQUAR AS MEDIDAS E CONFRONTACOES
REGISTRADAS AS REALMENTE EXISTENTES NO NO TERRENO
E CORRESPONDENTES A MAIORES DIMENSOES. NADA
IMPORTA QUE O ACRESCIMO POSSA TEORICAMENTE SER
DESCRITO COMO OUTRO IMOVEL. SOBRETUDO SE NO ATO DE
AQUISICAO JA FICOU REGISTRADO O EXESSO E ALGUMA DAS
MEDIDAS REAIS E EM VERDADE MENOR DO QUE A TITULADA.
CITACOES. SAO IMPRESCINDIVEIS AS DOS CONJUGES DOS
CONFRONTANTES CASADOS, BEM COMO A DE
INTERESSADOS INCERTOS, POR EDITAL QUE DESCREVA
CORRETAMENTE O IMOVEL USUCAPIENDO. PROCESSO
ANULADO. (Apelagéo Civel N° 586061939, Sexta Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Adroaldo Furtado Fabricio,
Julgado em 07/04/1987)3

6.5 OCUPANTE DO IMOVEL CONFRONTANTE

Segundo os ditames do artigo 213, §10, da Lei de Registros Publicos — Lei n.
6.015/1973, formaliza os confrontantes n&o apenas os proprietarios, mas também os
ocupantes do imovel confinante ao retificando, como também no artigo 899, § 1°, do
o Cédigo de Normas e Procedimentos dos Servicos Notariais e de Registros do
Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013, Salvador, 12 de
agosto de 2013.

Citando o paragrafo do artigo acima:

§ 10. Entendem-se como confrontantes ndo sé os proprietarios dos
imoveis contiguos, mas, também, seus eventuais ocupantes; o
condominio geral, de que tratam os arts. 1.314 e seguintes do
Caodigo Civil, sera representado por qualquer dos condéminos e o
condominio edilicio, de que tratam os arts. 1.331 e seguintes do
Cddigo Civil, sera representado, conforme o caso, pelo sindico ou
pela Comissdo de Representantes. (Incluido pela Lei n® 10.931, de
2004)

Entende-se como confrontantes tantos os proprietarios quanto os ocupantes dos
imoveis contiguos. O mestre Jodo Baptista de Mello e Souza Neto (2014; p. 1139)

ensina que:

Eventuais ocupantes: Muitas vezes o confrontante — que pode ser
atingindo pelas consequéncias da retificacdo administrativa — nao
tem seu dominio regularizado e ndo consta do félio predial, ficando,

3 TJ-RS - AC: 586061939 RS, Relator: Adroaldo Furtado Fabricio, Data de Julgamento: 07/04/1987,
Sexta Camara Civel, Data de Publicagéo: Diario da Justigca do dia.
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pois, ao Oficial, praticamente impossivel constatar a existéncia deste
tipo de confrontante. Assim, diante do principio da boa-fé que inspira
e nortei a atual normatizagdo da retificagcdo de area, incumbe ao
promovente indicar — e também ao profissional que elaborou a
planta e o memorial descritivo — a situacdo de eventual vizinho
ocupante da area de confrontagdo. Até porque tem conhecimento da
realidade fatica que circunda o imdvel, o que nao acontece com o
Oficial Registrador, cuja tutela profissional se da com a realidade
juridica do bem imovel inscrito em sua circunscrigao (e, portanto, néo
tem instrumentos para fazer esse controle). O nao atendimento do
comando legal implicara em eventual nulidade do procedimento,
além do risco do promovente responder pelos danos que sua
omissao causar ao vizinho. A expressao utilizada pelo legislador foi
‘ocupante’ e nao detentor ou possuidor. Em sendo assim, ha que se
entender tal expressao como abrangendo qualquer pessoa (fisica ou
juridica) que tenha relagdo de poder de fato sobre o imovel
confinante ao retificando e que, por conta disso, possa sofrer
prejuizos em decorréncia da retificacdo pretendida. De tal
interpretacao conclui-se, portanto, ser desnecessario ao promovente
colher a anuéncia de inquilinos, comodatarios e assemelhados, que
nada sofrerdo, em seus patrimdénios, com a retificacdo. Entretanto,
possuidores com titulo ainda ndo registrado ou possuidores que
sequer tenham titulo formal (posse ad usucapionem) devem anuir
com o pedido. A indicagdo e anuéncia, em havendo confrontantes
“‘ocupantes” do imoével, ndo dispensam a anuéncia, também, do
proprietario inscrito na tabua predial.

No esclarecimento do escritor e Oficial de Registro de Imdéveis de Conchas, Estado

de Sao Paulo, Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, p. 403), encontra-se:

6.6

Para a caracterizacdo da ocupacgdo, basta a juntada de copia
autenticada do titulo de que eventualmente disponha (escritura
publica, contrato particular) ou de outro documento que esteja em seu
nome e indique ser ali sua moradia ou que cabe a ele a
responsabilidade pelo imoével (exemplos: IPTU, CCIR, conta de luz,
agua ou telefone). Na falta de documentacao dessa natureza, pode-se
até aceitar uma declaragdo por escrito do ocupante (firma
reconhecida); no entanto, dependendo da situagao, convém notificar o
proprietario tabular ou publicar edital nesse sentido. Compete ao
registrador ponderar bem a situacdo, lembrando que ndo ha como
exigir seguranga juridica absoluta nem tampouco aceitar toda e
qualquer alegacao. A razoabilidade, que se insere no saber juridico
prudencial, deve preponderar nesse momento.

CONFRONTANTE FALECIDO

O entendimento do jurista Venicio Antonio de Paula (apud BELLIN; 2009, p. 131),

em sua obra — Direito Registral Imobiliario, “caso n&o seja encontrado o cénjuge



52

supérstite, a notificacdo deste supre a auséncia do outro” e, caso ambos tenham

falecido, é o inventariante que possui aptidao juridica para receber a notificagéo.

O Cddigo de Normas e Procedimentos Notariais e de Registros do Estado da Bahia
de 2013, no ditame do art. 899, § 5° que é da parte do Registrador Imobiliario
identificar e colher provas de quem possui os poderes para ser precedida a
notificagdo, tanto pessoas juridicas quanto aplicando o artigo 12 e incisos do Novo

Cadigo de Processo Civil, que reza:

Art. 12. Serado representados em juizo, ativa e passivamente:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Territorios, por seus
procuradores;

Il - o Municipio, por seu Prefeito ou procurador;

Ill - a massa falida, pelo sindico;

IV - a heranga jacente ou vacante, por seu curador;

V - o espdlio, pelo inventariante;

VI - as pessoas juridicas, por quem os respectivos estatutos
designarem, ou, n&o os designando, por seus diretores;

VII - as sociedades sem personalidade juridica, pela pessoa a quem
couber a administracdo dos seus bens;

VIII - a pessoa juridica estrangeira, pelo gerente, representante ou
administrador de sua filial, agéncia ou sucursal aberta ou instalada
no Brasil (art. 88, paragrafo unico);

IX - o condominio, pelo administrador ou pelo sindico.

§ 1° Quando o inventariante for dativo, todos os herdeiros e
sucessores do falecido serdo autores ou réus nas agdes em que o
espolio for parte.

§ 2° - As sociedades sem personalidade juridica, quando
demandadas, ndo poder&o opor a irregularidade de sua constituicdo.

§ 3° O gerente da filial ou agéncia presume-se autorizado, pela
pessoa juridica estrangeira, a receber citagao inicial para o processo
de conhecimento, de execugao, cautelar e especial.

Referente ao assunto em tela, ensina o Doutorando e mestre Eduardo Agostinho
Arruda Augusto (2013; p. 403) no sua obra que:

Situagao curiosa que, também, tem gerado discussdes € o caso de
confrontagdo com imovel de pessoa falecida. Exigir que os herdeiros
do antigo vizinho fagam o inventario para possibilitar a retificagdo do
imével € um duplo absurdo, pois ndo se pode exigir providéncias de
terceiros alheios a retificacdo nem barrar o direito do proprietario que
esta retificando seu imével diante da inércia de seu vizinho. A
solugdo € por demais simples e estd no mesmo §10, que pede,
inicialmente, a anuéncia do proprietario.

Com o falecimento, o patrimbénio do ‘de cujus’ passa
automaticamente aos herdeiros, sem necessidade de inventario,
registro ou mesmo ciéncia do evento morte (principio da ‘saisine’).
Sendo assim, qualquer ascendente imediato do falecido encontra-se
na situacdo juridica de proprietario, podendo anuir ao procedimento
na qualidade de um dos condéminos. Para isso, basta juntar copias
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autenticadas da certiddo de 6bito do proprietario tabular do imoével
confrontante e da identidade do herdeiro-filho que anuiu. Pela
identidade, comprova-se que o anuente € filho do proprietario tabular;
pela certidao de 6bito, comprova-se a abertura da sucessao, ou seja,
a documentacéo resulta na presuncéo ‘iuris tantum’ da titularidade de
uma cota-parte da heranga (que engloba o imével).

Na hipétese de o falecido ter deixado esposa e filhos, sendo estes
ainda menores impuberes, deve-se analisar primeiramente a
situacao da vilva. Se ela for meeira, é titular da metade ideal e sua
anuéncia supre a exigéncia legal. Caso seu nome nao conste da
matricula do imével (nos registros antigos era comum qualificar
apenas o varao), basta a juntada de copia autenticada da certidao de
obito do proprietario tabular e da certiddo atualizada de casamento
que comprove a existéncia da comunhao no tocante aquele imével e,
consequentemente, a sua titularidade. Se o nome dela consta da
matricula, basta a sua anuéncia, sem exigéncia de mais nada, nem
da noticia do falecimento do marido, uma vez que, conforme ja foi
discutido, basta a anuéncia de qualquer proprietario,
independentemente de seu estado civil.

Se a viuva nao for proprietaria tabular do imével, ha que se verificar
se ela se enquadra na condicao de herdeira, o que a colocaria
automaticamente na condicdo de titular, ao menos de uma fragéo
ideal da heranga (e, consequentemente, do imével). Mas, se ela ndo
€ proprietaria original nem sucessora ‘causa mortis’, apenas seus
filhos menores sao proprietarios. O que fazer nesse caso?

Para isso, basta analisar dois aspectos. Primeiro: quem é a pessoa
mais indicada a defender os interesses dos Unicos proprietarios
menores? Légico que € a mée (atentem que ndo se esta falando em
alienacdo nem oneracdo do bem imoével de incapaz). Além disso,
caso aquele seja o unico bem imovel do falecido, o Cdadigo Civil
concede a viuva o direito real de habitacdo, fato este que a coloca
em posicao superior a situacido do simples ocupante.

Art. 1.831 - Ao cbnjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de
bens, sera assegurado, sem prejuizo da participacado que Ihe caiba
na heranca, o direito real de habitacdo relativamente ao imodvel
destinado a residéncia da familia, desde que seja o uUnico daquela
natureza a inventariar.’

Caso nao seja esse 0 unico imdvel a inventariar, ou seja, mesmo que
a ela n&o caiba o direito real de habitagdo, neste exemplo, em que os
proprietarios sado seus filhos, menores impuberes que se encontram
sob seu poder familiar, o direito dela é ainda maior, pois a ela cabe o
direito real de usufruto. Além de usufrutuaria, ela ainda tem a
responsabilidade pela administracdo de todos os bens de sua prole,
0 que comprova, também, ser ela a pessoa mais indicada (indicagéo
‘ex lege’) para defender os interesses patrimoniais dos filhos:

Art. 1.689 - O pai e a mae, enquanto no exercicio do poder familiar:

| - sdo usufrutuarios dos bens dos filhos;

Il - ttm a administracdo dos bens dos filhos menores sob sua
autoridade.’

Portanto, tendo falecido o confrontante, basta a juntada de codpia
autenticada da certiddo de obito, da certiddo atualizada de
casamento e, na falta de outras provas, uma declaragéo (com firma
reconhecida) em que conste sua peculiar situacao (ex.: ‘os imdveis
pertencem aos meus filhos menores, dos quais sou a responsavel
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legal’).

No mesmo proposito, o julgado abaixo:

USUCAPIAO Decisdo que determina a citacdo de herdeiros de dois
confrontantes falecidos Necessidade Determinacgéao legal Inteligéncia
do artigo 942 do Codigo de Processo Civil O desinteresse de uns nao
aproveita aos demais Decisdo mantida. Agravo n&o provido.*

6.7 CONFRONTANTE COM IMOVEL DO MESMO PROPRIETARIO

Nesta situagdo, a anuéncia sera dada pelo proprio proprietario, pois ao mesmo
tempo o imovel confrontante pertence ao mesmo titula do imovel retificando, ocorre
uma exigéncia e analise apurada, por causa de alteragdes faticas, resultado de

mudanca dos confrontantes podera alterar a localizagdo do imovel.

Ainda neste sentindo, requer do Registrador sua atengdo, cautela e prudéncia,
chama atenc¢do o Oficial Registrado Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013, ps.
406-407), “uma situagado bastante comum é a tentativa de “oficializar posses”,
portanto seria necessaria uma acao de usucapiao e nao uma retificacdo da

descricao tabular de seu imovel.

6.8 CONFRONTANTE COM IMOVEL PUBLICO

De acordo com o Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,
Salvador, 12 de agosto de 2013 , no ditame do art. 899, § 4°, é desnecessaria a
manifestacdo de anuéncia ou a notificacdo ao Municipio, quando o imoével urbano
estiver voltado para avenida oficial ou rua, desde que nao configure aumento de

area.
Citando o dispositivo referente:

§4°. A manifestagdo de anuéncia ou a notificagdo do Municipio sera
desnecessaria quando o imovel urbano estiver voltado somente para

4 TJ-SP - Al: 01673592420138260000 SP 0167359-24.2013.8.26.0000, Relator: Jodo Carlos Saletti,
Data de Julgamento: 28/10/2014, 102 Camara de Direito Privado, Data de Publicag&o: 04/11/2014.
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rua ou avenida oficial e a retificagcao nao importar em aumento de
area ou de medida perimetral, ou em alteragao da configuragéao fisica
do imovel, que possam fazé-lo avangar sobre o bem municipal de
uso comum do povo.

No entanto, com relagdo a imdével em zona rural ou urbana confrontante de
propriedade ou responsabilidade, como estradas vicinais, do Municipio; e dos
Poderes Publicos, sua manifestagdo ou notificagao, aplica-se o texto legal do Cédigo
de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registros do Estado da
Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013, Salvador, 12 de agosto de
2013, art. 899, § 2° alinea e), que:

e) a Unido, o Estado, o Municipio, suas autarquias e fundagdes
poderao ser notificadas por intermédio de sua Advocacia-Geral ou
Procuradoria que tiver atribuicdo para receber citacdo em acao
judicial. Poderédo tais pessoas de direito publico, ainda, indicar
previamente, junto a cada Juizo Competente, os procuradores
responsaveis pelo recebimento das notificagdes e o endereco para
onde deverado ser encaminhadas.

6.9 CONFRONTANTE COM RODOVIAS

O Mestre Eduardo Agostinho Arruda Augusto Nesta (2013; p. 365), Oficial
Registrado da Cidade de Conhas, Estado de S&o Paulo frisa que:

Estrada, rua, avenida e rodovia sao bens de uso comum do povo,
portanto uma modalidade de bem publico, inalienavel e insuscetivel
de usucapido. Como nao necessita de registro para a constituicdo de
sua natureza publica, mas apenas da destinagdo, ndo ha como
manter tais parcelas no computo de areas privadas, o que resultaria
em um aumento artificial da dimensdao do imével e na total
inseguranga da publicidade registral.

Nesta questdo de rodovias, o levantamento técnico de seus vértices do imoével
confrontando, devera respeitar a faixa de dominio nos termos da lei. De acordo com
o Decreto Estadual da Bahia n. 11.205, de 10 de setembro de 2008, que declara de
utilidade publica, para fins de desapropriagdo, as areas de terra, ao longo das

Rodovias, que indica e da outras providéncias, reza que:

Art. 1°- Ficam declaradas de utilidade publica, para fins de
desapropriagcdo, as areas de terra com suas benfeitorias e
acessodes, pertencentes a quem de direito, situadas ao longo das
Rodovias a seguir caracterizadas:


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095987/art-1-do-decreto-11205-08-bahia
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§ 1°- As areas de terras de que trata este artigo destinam-se a
implantacao, restauracéo e pavimentacdo de segmentos rodoviarios
nos trechos acima especificados.

§ 2°- O total da extensdo das areas ao longo das rodovias
identificadas no caput desta clausula corresponde a 856,00km,
constituindo-se em faixas de dominio de 60,00 metros de largura,
sendo 30,00 metros para cada lado, medidos do eixo das rodovias
do Sistema Rodoviario do Estado da Bahia, bem como as areas
onde estdo localizadas jazidas de solo, aguadas, caminhos de
servigo, pedreiras e materiais utilizaveis nas obras, num raio de até
50,00 km, conforme projetos, elaborados pelo Departamento de
Infra-Estrutura de Transportes da Bahia - DERBA, autarquia
vinculada a Secretaria de Infra-Estrutura.

Art. 2° - Fica o Departamento de Infra-Estrutura de Transportes da
Bahia DERBA, autorizado a promover os atos administrativos e
judiciais, se necessario, em carater de urgéncia, com vistas a
efetivacao das desapropriacbes de que trata este Decreto, e a
imitir-se na posse respectiva, providenciando, inclusive, a
liquidacdo e o pagamento das indenizagdes, utilizando-se, para
tanto, dos recursos de que dispuser.

Art. 3° - Este Decreto entrara em vigor na data de sua publicagao.
Art. 4° - Revogam-se as disposicoes em contrario.

Para a manifestacdo de anuéncia ou notificacdo, nesta situacdo aplica-se o
dispositivo do Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,
Salvador, 12 de agosto de 2013 , art. 899, § 2° alinea e), que:

e) a Unido, o Estado, o Municipio, suas autarquias e fundacbes
poderao ser notificadas por intermédio de sua Advocacia-Geral ou
Procuradoria que tiver atribuicdo para receber citagcdo em acao
judicial. Poderédo tais pessoas de direito publico, ainda, indicar
previamente, junto a cada Juizo Competente, os procuradores
responsaveis pelo recebimento das notificagdes e o endereco para
onde deverao ser encaminhadas.

Dessa maneira, apenas com o intuito de reunir o ponto deste trabalho, bem como
sem a pretensdo de esgotar a identificacdo dos confrontantes existentes, foi feita
uma verificacdo do que ocorre na pratica cartoraria.

Ademais, na identificacdo dos confrontantes, os respectivos vizinhos, serao
apresentados os documentos que demonstrem a sua identificacdo, no servigco de
registro de imoveis, preservando o padrao de segurancga, viabilidade e cumprimento
da lei, sem causar prejuizos aos proprietarios, portanto introduzindo gradualmente a

correta descricao do imovel.


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095950/art-1-1-do-decreto-11205-08-bahia
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095907/art-1-2-do-decreto-11205-08-bahia
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095872/art-2-do-decreto-11205-08-bahia
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095829/art-3-do-decreto-11205-08-bahia
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10095799/art-4-do-decreto-11205-08-bahia
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7 PRINCIPIOS REGISTRAIS

7.1 PRINCIPIOS DE REQUISITOS PARA O REGISTRO

Sao principios que se referem a administracio interna das serventias, aos requisitos

dos documentos apresentados para a concretizacado e aperfeicoamento dos atos na

matricula do imoével. Sao eles:

7.1.1 Principio da legalidade

O Oficial por ocasido da qualificacdo devera examinar, a luz das normas vigentes, a

documentagdo apresentada, ndo dando acesso aos titulos que ndo preenchem os

requisitos legalmente, garantindo a eficacia da segurancga. Quando o Oficial apontar

a impossibilidade do registro ou averbagado, emitira nota de devolugédo, sendo o

caso, o interessado suscitara duvida ou atendera a em cumprir 0s requisitos legais

apontados na nota de devolugéo.

Especial atengao aponta a autora Maria Helena Diniz (2007; p. 28) com propriedade,

afirma que:

[...] pois o assento apenas tera validade se baseado em titulo valido
por apresentar as exigéncias legais. Se o negdcio feito pelo requerente
for nulo, por conter vicios extrinseco ou intrinseco inerente ao titulo,
ou, ainda alguma simulagédo, o registro do imdvel ndao podera ser
levado a efeito. Se o titulo apresentar anulabilidade decorrente de
vicios de consentimentos, como erro, dolo, coacédo, lesdo, estado de
perigo ou vicio social como fraude contra credores, o oficial fara o
assento, que produzira efeitos até que o titulo seja anulado pelo
Judiciario.

Neste sentido Milton Fernando Lamanauskas e Regina Pedroso (2015, p. 08 )

dispéem que:

Os registros embora tenham uma fungdo de conservar e publicar os
atos do seu arquivo sao, sobretudo, uma ferramenta de interesse no
sentido de protecdo e preservagao de direitos através da qualificagao,
ou seja, o registrador antes de disponibilizar seu arquivo via
publicidade, analisa a legalidade para fins de, conforme a Lei de
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registros Publicos, conferir a autenticidade, seguranga e eficacia dos
atos juridicos.

7.1.2 Principio da rogac¢ao ou instancia

O Referido principio esta ligado a organizagao das atividades registrais, quando de
registro, somente por provocacdo das partes e interessados e das averbagoes;
devem ser feitas mediante requerimento do interessado ou parte, conforme o art.
167, Il da Lei de Registros Publicos , exceto a averbagé&o ex officio, 13.

Acrescenta o escritor Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (2017, p.84 ), em seu livro

— Nogdes Fundamentais de Direito Registral e Notarial que:

O procedimento registral se inicia a pedido do interessado, néo se
podendo, em principio, proceder de oficio os atos de registro (no art.
167, I, da Lei n. 6.015/73 encontramos excegado — averbagao dos
nomes dos logradouros, decretados pelo Poder Publico).

7.1.3 Principio da continuidade ou trato sucessivo

Os atos de registro e averbagdo em efetiva conexao entre os distintos negdcios
modificativos que envolvem a situagdo juridico-real, mantendo um elo de

autenticidade, eficacia e validade entre o bem anterior e o atual.

Esclarecem Milton Fernando Lamanauskas e Regina Pedroso (2015, p. 07 ), com o

seguinte:

O Oficial verificara as pessoas, identidades, legitimidade de
representacao e dados do bem, imével, matricula ou ato antecedente
para que a transmissdo seja segura. Tal principio se observa nos
atos das pessoas juridicas inscritas no Registro Civil das Pessoas
Juridicas e mais comumente no Registro de Imdveis, nos arts. 195,
196, 197, 222, 223, 225, 228 e 237 da Lei de Registros Publicos.”

O imovel, sua matricula ou transcrigao ou registro devem possuir um
histérico juridico ininterrupto e o titular, proprietario, deve ser legitimo
para a transferéncia ou qualquer ato de disposigao.

7.1.4 Principio da especialidade

E nas palavras da autora Maria Helena Diniz (2007; p. 31), que:
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Especialidade, que consiste no fato de assentar uma perfeita e
minuciosa identificagdo do imdével registrando, com escopo de
impedir que sua transmissdo seja feita irregularmente (Lei n.
6.015/73, art. 225 e paragrafos; Lei n. 7.433/85; e Dec. n. 93.240/86).
“ E postulado basilar do sistema registral patrio o principio da
especialidade, segundo o qual h&o de estar devidamente
individualizados, nos titulos translativos de direitos, os objetos com
0s quais se estad negociando. A mera mencado no titulo a duas
unidades autdbnomas sem qualquer fragdo ideal. Nao supre a
exigéncia legal de individualizacéo dos referidos iméveis, impedindo
assim a pretendida averbacao da escritura viciada. Inteligéncia dos
artigos 156, 176, § 1° 1| e Il da Lei n. 6.015/73" (TIMG AC
000.221.650-5/00, 12 Cam. Civ., rel. Des. Paris Peixoto Pena, j. 13-
11-2001). Proteger-se-4, assim, o registro imobilidrio da possibilidade
de erros que venham confundir propriedades, prejudicando registros
subsequentes, pois se nao houver coincidéncia com os dados
relativos a caracterizagdo do bem de raiz, contidos num registro
anterior, ndo se podera fazer novo assentamento (RT, 575:127;CGJ-
SP, Proc. n. 945/94)

Com esteio no Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCl - 009/2013,
Salvador, 12 de agosto de 2013, os principios sado base de sustentagdo a teoria dos
Registros Publicos no art. 822, principalmente os descritos nos inciso Xl e Xll, reza

que:

Xl. Principio da Especialidade objetiva: a exigir que os titulos,
judiciais ou extrajudiciais, publicos ou particulares, apresentados
para registro, contenham a plena e perfeita identificagdo do imodvel,
da maneira como constante da respectiva matricula, de modo a
evitar registros contraditérios ou que possam incidir sobre direitos de
terceiros;

XIl. Principio da Especialidade Subjetiva: a exigir que os titulos,
judiciais ou extrajudiciais, publicos ou particulares, apresentados
para registro, de maneira precisa e corretamente descrevam a
perfeita identificacdo e qualificagdo das pessoas nomeadas,
participantes ou intervenientes nos titulos respectivos.

Desta forma o imovel objeto da matricula deve ser descrito e identificado em sua
maxima seguranga, pois cada detalhe tem sua relevancia, especialmente os
confrontantes, assegura a relevancia do direito real e o exercicio da eficacia da
publicidade e informacdo disponivel em sua integridade. Portanto erradicar a
incertezas falta de limites ou clarezas dos fatos de direito, representa um progresso

na norma legal.

7.1.5 Principio da unitariedade
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Cada imovel deve corresponder uma matricula, e cada matricula deve corresponder

um imével, de acordo com o art. 176, § 1°, |, da Lei de Registros Publicos.

Prossegue o Cdédigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de
Registros do Estado da Bahia, Provimento Conjunto n. CGJ/CCI - 009/2013,
Salvador, 12 de agosto de 2013, o art. 822, no inciso XIV dizendo “a estabelecer que
um imovel ndo possa ser matriculado mais de uma vez, cada imével deve possuir

uma unica matricula”.

Diante deste principio ainda entende, o especialista e registrador imobilidrio de

Aracatuba, Estado de Sdo Paulo, Marcelo Augusto Santana de Melo (2010; ps. 235-

236):
Entende-se por este principio a impossibilidade da matricula conter
mais do que um imovel em sua descrigcdo, bem como da abertura de
matricula de parte ideal de imdvel, consoante interpretacéo do artigo
176, § 1° inciso | da Lei 6.015/73. Consoante Ricardo Henry
Marques Dip, a unitariedade exige que “a matriz abranja a
integralidade do imével, e que a cada imével corresponda Unica
matricula. A agregagao de prédios contiguos supde a unidade social
ou econdmica de todo, formado com a anexagao dos imodveis antes
autbnomos, de sorte que nao se vislumbra excegcdo & rigida
concepcao de unitariedade perfilhada pelo direito brasileiro. A
expressao “cada imovel” contida no referido artigo 176 da Lei 6.

15/73 significa unidade territorial, com continuidade de area,
contornos definidos e individualizada de outras glebas.

7.1.6 Principio da territorialidade

A area de atuagdo do Oficio Imobiliario delimita a sua circunscrigdo geografica,
territorio definido nas leis de organizagédo judiciaria, faciltando o acesso e

localizagao de informagdes referente ao imdvel (urbano ou rural) dentro da comarca.

Transportando o principio para a Lei de Registros Publicos, em seu art. 169, dispbe
que todos os atos enumerados no art. 167 sdo obrigatorios e efetuar-se-do no
Cartdrio da situacdo do imovel, com exceg¢des do seu inciso. Os procedimentos de
retificacdo, georrefenciamento e usucapiao extrajudicial serao feitos na matricula ou
a margem do registro, pode haver situagdo que o imovel ja pertengca a um Oficio de
Registro de Imdveis, mas em virtude da Lei de Organiza¢do Judiciaria do Estado,

instalou a Serventia naquela circunscri¢éo, que anteriormente nao existia. Portanto,
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estes procedimentos serdo apresentados na nova serventia, acompanhados da

certidao de inteiro teor do imdvel a serem praticados os referidos procedimentos.

7.2 PRINCIPIOS DOS EFEITOS DO REGISTRO

Analisando os efeitos do registro, a professora Maria Helena Diniz (2007; p. 27),

ensina que:

O efeito basico do registro de imdveis é o constitutivo, pois sem ele o
direito real sobre coisa alheia e o direito de propriedade imobiliaria,
oriunda de ato inter vivos, ndo nasceriam. Tal efeito constitutivo ndo
existira nas aquisigdes mortis causa, na usucapido e na acessao,
hipéteses, como vimos em que atestara a disponibilidade do bem ja
adquirido e a continuidade registral.

7.2.1 Principio da publicidade

Pelos atos de registro ou averbagdo na matricula do imdvel, sera possivel prestar
informacgdes precisas sobre o estado juridico dos imdveis, como preleciona Nicolau
Balbino Filho (apud MELO; 2010, p. 240) “a publicidade é a lama dos registros
publicos. E a oportunidade que o legislador quer dar ao povo de conhecer tudo que
Ihe interessa a respeito de determinados atos. Deixa a par de todo o movimento de

pessoas e bens”.

No Registro de Iméveis a publicidade dos atos, pois interessados ou qualquer
pessoa tera pleno acesso aos informes assentados, nos termo da norma
constitucional (artigo 5°, inciso XXXIII, CF) e também da Lei n. 6.015/73 (art. 16, §2°
e art. 17). Logo, se o imoével vier a ser retificado, georreferenciado ou usucapido, tera
que buscar informagdo no cartério de registro de iméveis, sobre a existéncia de
registro dos seus confrontantes, em resposta, a serventia emitird a respectiva

certidao.

7.2.2 Principio da presuncao e fé publica

E certo que o conteldo da matricula induz a presungdo da verdade juridica do

imével, ressaltando sempre que a referida presuncgao € relativa no direito brasileiro,
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constituindo em um instrumento decisivo de proteger os negdcios imobiliarios de
carater oneroso realizados por terceiros de boa-fé, que hajam consoante nos teores
dos conteudo da matricula. Segundo, o autor Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza
(2017, p. 83), “a presuncgao é relativa, juris tantum, mas ainda que relativa, encerra a
vantagem da inversdo do 6nus da prova. Aquele que atacar a validade do ato
registrado deve provar suas alegagbes, derrubar a presuncao de legalidade que

decorre do registro”.

Dessa forma, ao proceder aos procedimentos de retificagdo, georreferenciamento,
por meio de averbagbes na matricula, conforme a situagdo da tabua registral do
imoével, o conteudo anterior que era inexato, tornara em perfeito com a exigéncia

legal.
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8 CONCLUSAO

A vizinhanga ou os confrontantes, em torno do imével registrado tem como
fundamento essencial a constatacéo perfeita e individual da propriedade, portanto a
abordagem histérica e progressao da legislagao sao notaveis no Registro Imobiliario,
até os dias atuais, em que culmina na Lei de Registros Publicos, Lei n.6.015/73
disciplinando com todas as alteragdes e acréscimos nos seus dispositivos pelas Leis
e Decretos: Lei n. 10.267, de 28-8-2001; Lei n. 10.267, de 28-8-2001; Lei n. 10.931,
de 2-8-2004; Novo Codigo de Processo Civil- Lei n. 13.105, de 16-03-2015; Lei
13.465, de 11 de julho de 2017 e o Cddigo de Normas dos Cartdrios Extrajudiciais
da Bahia.

Tratar da perfeita descricdo e importancia da vizinhanga, com suas respectivas
caracteristicas, foi o escopo desta monografia, alinhada ao conjunto de
procedimentos para fazer cumprir as normas legais explanadas, realizando em
linhas gerais a historicidade do Registro de Imével; garantia do direito fundamental
da propriedade; procedimentos cartorarios; cumprimento e identificacdo dos
confrontantes e dos principios registrais, foram os elementos para o

desenvolvimento deste trabalho, evidenciando contribuir numa pratica aperfeicoada.

Os atos de registro de imodveis, inspiram em praticas legais com veracidade,
buscando a publicidade dos registros e averbagdes existentes nas matriculas.
Atendendo o exame da legislagdo, tornando essas informagbes valiosas para
disseminar a doutrina atual imobiliaria nas areas juridicas, sociais e econdmicas

envolvendo propriedade e vizinhancga.

Os leitores deste trabalho se beneficiam, entre outras formas, por ampliagdo do
conhecimento e amadurecimento deste tema “Os Impactos da Vizinhanga no
Registro de Imével”, abordados pelos mecanismos legais e doutrinarios e passam a
romper com antigas praticas a dispor dos processos de procedimentos existentes de

acordo com a realidade juridica de cada imoével.

Por fim, o direito de vizinhanga no que tange as suas normas e diretrizes legais,
deve ser tratado com respeito pela atuagcdo do Oficial do Cartério de Registro de

Iméveis. Por sua vez, o confrontante, quando submetido aos procedimentos legais
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de anuéncia ou notificagao, devera levar em consideragdo a seguranga juridica dos

trabalhos realizados e nao interpreta-los como uma violagao do direito subjetivo.
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ANEXO A - REQUERIMENTO DE AVERBAGAO DE RETIFICAGAO DE AREA

REQUERIMENTO DE AVERBAGAO DE RETIFICAGAO DE AREA

ILUSTRISSIMO(A) SENHOR(A) OFICIAL(A) DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE (LOCAL DE SITUAGAO DE REGISTRO DO IMOVEL)

Nome:

RG n° CPF/MF n° nacionalidade

profisséo estado civil residente e domiciliado(a)
na Rua/Av. Bairro Cidade

Telefone: vem requerer a Vossa Senhoria, se digne a promover as

averbagdes que seguem:

a) averbacao de retificagdo da area do imovel objeto da Transcrigdo sob n,
8.708, deste RI, bem como, que se proceda a abertura de Matricula, considerando
os documentos e pegas que seguem em anexo;

b) Averbar os documentos pessoais RG e CPF e segue em anexo.

Nestes termos,

Pede deferimento.

, de de

Assinatura do(a) requerente

ANEXO B - AVERBAGAO DE GEORREFERENCIAMENTO
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REQUERIMENTO — AVERBAGAO DE GEORREFERENCIAMENTO

ILUSTRISSIM(O)A SENHOR(A) OFICIAL(A) DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE (LOCAL DE SITUAGAO DO REGISTRO DO IMOVEL)

Nome:

RG n° CPF/MF n° nacionalidade

profissdo estado civil residente e domiciliado(a)
na Rua/Av. Bairro Cidade

Telefone: vem requerer a Vossa Senhoria que se digne a
AVERBAR na matricula n° desse servico, o memorial descritivo

georreferenciado anexo, bem como, ABRIR NOVA MATRICULA para o imdvel,
DECLARANDO, sob pena deresponsabilidade civil e criminal, que foram
respeitados os direitos dos confrontantes, nos termos da Lei n. 10.267/01; decretos
n. 4.449/02 e n. 5.570/05.

Declara que os dados e informacbdes juntadas a este requerimento sao
verdadeiros. Declara para efeitos fiscais que o imével objeto desta revisdo tem o
valor de: R$

Como prova da acima requerido, encontra-se em anexo os seguintes documentos:

( ) Memorial descritivo georreferenciado/mapa/ART
() Certificagcdo/INCRA
() Declaracao(6es) de reconhecimentos de limites
() CCIR/Certidao Negativa de Débitos relativos ao ITR.
( ) Anuéncia do Intermat.
( ) Outros documentos.
Nestes termos,

Pede deferimento.

, de de

Assinatura do(a) requerente

ANEXO C — AVERBAGAO DE RETIFICAGAO DA DESCRIGAO DO IMOVEL
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REQUERIMENTO - AVERBAGAO DE RETIFICAGAO DA DESCRIGAO DO
IMOVEL

ILUSTRISSIMO(A) SENHOR(A) OFICIAL(A) DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE ( LOCAL DE SITUAGCAO DE REGISTRO DO IMOVEL)

Nome:

RG n° CPF/MF n° nacionalidade

profissdo estado civil residente e domiciliado(a)
na Rua/Av. Bairro Cidade

Telefone: , abaixo assinado, vem mui respeitosamente requerer a

Vossa Senhoria , 0 que segue:

Tendo em vista que a descricdo tabular do imoével ndo apresenta as distancias e os
rumos das perimetrais, declara, sob pena de responsabilidade civil e criminal, que
foram respeitados os direitos dos confrontantes, requer a retificacdo dos dados
descritivos do imével objeto da ( ) matricula ou () transcrigdo sob n. ,
nos termos do(s) artigos 212 e 213 da Lei 6.015/73, alterado pela Lei n. 10.931 de
02/08/2004.

Para tal faz a juntada de novos trabalhos topograficos e demais documentos
probantes para devida avaliagao e decisao.

Declara que os dados e informacgdes juntadas a este requerimento sao verdadeiros.

Nestes termos,

Pede deferimento.

, de de

Assinatura do(a) requerente

ANEXO D — PARA NOTIFICAGAO DE ANUENTE
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REQUERIMENTO PARA NOTIFICAGAO DE ANUENTE

(CONFRONTANTES E/OU PROCURADORIA — MUNICIPAL-ESTADUAL-
FEDERAL)

ILUSTRISSIMO(A) SENHOR(A) OFICIAL(A) DE REGISTRO DE IM(:)VEIS DA
COMARCA DE (LOCAL DE SITUACAO DE REGISTRO DO IMOVEL)

Nome:

RG n° CPF/MF n° nacionalidade

profissao estado civil residente e domiciliado(a)
na Rua/Av. Bairro Cidade

Telefone: , abaixo assinado, vem mui respeitosamente requerer a
Vossa Senhoria , com fulcro no art. 213, 1l, §2°, da Lei 6.015/73, que proceda a
notificacdo de para

manifestacdo quanto a retificacdo da descrigdo do imdvel objeto da Matricula n.

, € em cumprimento ao dispositivo contido no artigo 899, do
Caodigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais e de Registro do Estado
da Bahia, com redacao dada pelo Provimento n° CGJ/CCI — 009/2013.

Em prova do solicitado, segue em anexo:

( ) Memorial descritivo/mapa (duas vias, sendo uma delas em midia digital)

() Certidao Atualizada da Matricula do imdvel retificando

Declara que os dados e informagdes juntadas a este requerimento sdo verdadeiros.

Nestes termos,

Pede deferimento.

, de de

Assinatura do(a) requerente
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