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1) Introdugdo; 2) A qualificagdo dos titulos judiciais; 3) Titulos e ordens judiciais — aspectos
formais e materiais; 4) Pontos especificos: a) Constru¢des ndo averbadas; b)
Georreferenciamento; c) C.C.I.R. — Certificado de Cadastro de Imdvel Rural; d) Reserva legal;
e) Falta de qualificagdo das partes; f) Usucapido abaixo da f.m.p., fragio minima de
parcelamento; g) Estrangeiros e aquisicdo de imoveis rurais; h) Divisdo de imdveis rurais em
partilhas judiciais; i) Medidas premonitdrias, atos de constrigao judicial — qualificagdo menos
rigorosa?

1) Introducéo.

Dentre as fungBes do registrador imobiliério, a
qualificacdo dos titulos apresentados a registro (em sentido amplo) é a mais relevante. A
qualificacdo consiste no exame prévio da legalidade. E, segundo Afranio de Carvalho®,
0 mecanismo interposto entre o titulo e a inscrigdo, assegurando, “tanto quanto possivel,
a correspondéncia entre a titularidade presuntiva e a titularidade verdadeira, entre a
situacdo registral e a situacéo juridica, a bem da estabilidade dos negdcios imobiliarios”.

Cuidando do tema da qualificacdo, assinalei o
seguinte?, em sintese:

A Lei de Registros Publicos ndo determina
expressamente a qualificacdo, que esta subentendida nas disposicdes sobre as exigéncias
do registrador e o procedimento de divida. Os antigos Decretos 3.453 (26/04/1.865),
370 (02/05/1.890) e 18.542 (24/12/1.928), o ultimo relativo ao regulamento para
execucao dos servigos concernentes aos registros publicos estabelecidos pelo Codigo
Civil (de 1.916), determinavam expressamente o exame da legalidade .

Apesar da relevancia da qualificacdo, a lei nédo
dispde sobre seu alcance, o0 que tem suscitado controvérsias.

! CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 42 edigdo. Rio de Janeiro: Forense, 1.998.
2 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza. Nogdes Fundamentais de Direito Registral e Notarial. S&o
Paulo: Saraiva, 2.011.
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Socorrendo-me mais uma vez a Afranio de
Carvalho: o autor, ap6s discorrer sobre os limites da qualificacdo, cita decisdo proferida
no Estado de Minas Gerais segundo a qual “o oficial pode levantar toda e qualquer
duvida, quer com relacdo as formalidades externas, quer internas, do titulo, desde que
deste, Uinica e exclusivamente, ela provenha”, e conclui:

“O exame da legalidade do titulo recai, portanto,

quer sobre o0 aspecto da sua aptiddo para
mudar o direito real, inclusive o seu relacionamento
com o registro, quer sobre o aspecto da idoneidade
da sua forma extrinseca”.

Outra ndo é a opinido de Nicolau Balbino Filho®,
em Direito Imobiliario Registral, para quem, invocando o escélio dos espanhois Lacruz
Berdejo e Sancho Rebullida, 0 meio de tornar efetivo o principio da legalidade, “seja
qual for a natureza do titulo (publico, judicial ou particular), é o exame da sua validade
intrinseca e extrinseca feito pelo registrador”.

Lacruz Berdejo* leciona que “la calificacion
consiste, asi, en el examen por el Registrador de la validez externa e interna del titulo
presentado, antes de resolver sobre su ingreso en el Registro y a este s6lo efecto”.
Prossegue abordando o &mbito da qualificagdo para informar que a legislagéo espanhola
define com clareza os limites da funcdo qualificadora, distintos quer se trate de
documentos notariais, judiciais ou administrativos, sendo plena para os primeiros, muito
limitada para os segundos e ndo tanto para os terceiros.

Também em Portugal os titulos tém uma ampla
qualificacdo. J. A. Mouteira Guerreiro® afirma sobre o principio da legalidade: “este
principio significa que quando os titulos sdo apresentados a registo, 0 responsavel por
este, o registrador (o conservador, como entre nds é designado) deve qualifica-los, deve
examina-los, verificando a sua conformidade com a lei quer quanto a forma externa,
quer quanto ao fundo”. Prossegue o doutrinador portugués dizendo que quando vigora o
principio da legalidade, exercendo o registrador um juizo de valor chamado
qualificacdo, deve ser analisado o conteido do documento, e ndo se limitar a atividade a
uma verificacdo extrinseca.

O exame dos titulos, quanto a forma e ao fundo,
decorre de determinacédo legal no direito portugués. O art. 680 do Codigo do Registo
Predial, sob a rubrica “principio da legalidade”, no capitulo da “qualificacdo do pedido
de registo”, impoe a verificagdo da “regularidade formal dos titulos e a validade dos
actos dispositivos neles contidos”.

* FILHO, Nicolau Balbino. Direito Imobiliario Registral. Sao Paulo: Saraiva, 2.001.

* BERDEJO, José Luis Lacruz. Elementos de Derecho Civil, Derecho Inmobiliario Registral, 111 bis. 22
edicdo. Madri, Dykinson, 2.003.

> GUERREIRO, J. A. Mouteira. NogBes de Direito Registral (predial e comercial). 22 edigdo. Coimbra:
Coimbra, 1.994.
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Assim, a qualificagdo quanto a forma refere-se a
regularidade externa do titulo, como documento (escritura, instrumento particular, carta
de sentenga); e quanto ao fundo refere-se a validade intrinseca dos atos, dos negdcios
(compra e venda, doacéo, hipoteca).

Caio Mario da Silva Pereira® leciona que dentre 0s
efeitos produzidos pelo registro esta a “legalidade do direito do proprietario, atendendo
a que se o oficial efetuou a transcri¢do ou inscri¢do, foi porque nenhuma irregularidade
extrinseca ou intrinseca lhe ocorreu do exame do titulo”.

Por vigorar no sistema registral brasileiro o
principio da legalidade, ndo se limita a qualificacdo do registrador brasileiro a forma do
titulo, impondo-se a qualificacdo quanto ao fundo. Os registradores sdo profissionais do
direito e de sua atuacdo na qualificacdo resultam os efeitos da publicidade, gerando
seguranca juridica estatica e dindmica. Afastar a qualificacdo quanto ao fundo
significaria reduzir o registro imobilidrio a uma instituicdo burocratica, sem alcance da
desejada seguranca juridica. “De otro modo — decia don Jeronimo Gonzélez — los
asientos solo servirian para engarfiar al publico, favorecer el trafico ilicito, y provocar
nuevos litigios”.

Assim, o registrador deve analisar se estdo
presentes causas de nulidade ou anulabilidade, sendo que, a meu juizo, as anulabilidades
ndo devem impedir o registro, mas somente impdem a averbagdo da circunstancia, posto
gue sanaveis.

Ha, contudo, opiniGes divergentes. Walter
Ceneviva' defende que ao registrador ndo cabe perquirir da substancia do negdcio
juridico, qualificando o titulo tdo somente quanto as formalidades exteriores.

Para espancar controvérsias, deveria a legislacdo
prever expressamente a qualificacdo registral, e definir seus limites, considerando as
relevantes fungdes do registro imobiliario, o sentido pratico do principio da legalidade e
que o registro publica titularidades.

2) A qualificacdo dos titulos judiciais.

Ndo mais se discute sobre a possibilidade de
qualificacdo dos titulos judiciais. Ao registrador cabe examinar os titulos judiciais e
eventuais imperfeicGes devem ser apontadas, ou seja, devem ser formuladas exigéncias.
Formuladas as exigéncias, pode o interessado desistir do registro; cumprir as exigéncias
de modo a permitir a pratica do ato; ou, ndo se conformando com as exigéncias,

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil, vol. 11l. 72 edicdo. Rio de Janeiro:
Forense, 1.986.
" CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros Publicos Comentada. 142 edigdo. S&o Paulo: Saraiva, 2.001.
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requerer a declaracdo de davida. Verifica-se, portanto, que podem até mesmo os titulos
judiciais ensejar a deflagracéo do procedimento de divida®.

Também é certo que a qualificacdo ndo adentra o
mérito da decisdo, ou seja, ao registrador ndo cabe discutir a corre¢do do acertamento do
litigio segundo o entendimento do magistrado prolator da deciséo.

Quais seriam, entdo, os limites da qualificacdo dos
titulos judiciais?

Os principios do registro imobiliario hdo de ser
observados pelo titulo judicial, destacadamente os da continuidade e da especialidade
(objetiva e subjetiva), o titulo deve conter a documentacdo necessaria exigida e observar
as diversas normas aplicaveis, cabendo ainda ao registrador perquirir sobre a
competéncia de quem expede a ordem (competéncia absoluta, eis que a competéncia
relativa pode ser prorrogada) e se ha alguma nulidade processual.

Os atos decisorios praticados por juiz
absolutamente incompetente sdo nulos (art. 113, §2°, do Codigo de Processo Civil) e,
portanto, ndo podem produzir efeitos, devendo a incompeténcia absoluta ensejar
qualificacdo negativa por parte do registrador. Quanto a incompeténcia relativa, diante
da possibilidade de prorrogacdo, que é o deslocamento da competéncia de um juizo para
outro, tornando-o competente para decidir uma causa para a qual ndo era inicialmente
competente, ndo pode motivar a recusa de um titulo no registro imobiliario.

O principio da continuidade ou do trato sucessivo,
que significa que o registro deve manter uma efetiva conexdo entre os diferentes
negocios modificativos da situacdo juridico-real, por meio de assentamentos registrarios
(continuidade material), ndo pode ser violado pelos titulos judiciais, assim como o
principio da especialidade ou determinacéo, que exige a individuacdo do que se lanca no
registro, inerente ao bem objeto do direito real sobre o qual recai o negécio juridico

8 A Consolidagdo Normativa da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro, ao cuidar de
mandados judiciais encaminhados pelo correio ou por oficial de justica, dispde no art. 137 que “os
mandados judiciais encaminhados pelo correio ou por intermédio de Oficial de Justica Avaliador deverdo
ser prenotados imediatamente apds o recebimento e, a seguir, o Oficial Registrador oficiara ao Juizo de
origem, transmitindo eventuais exigéncias e o valor dos emolumentos e dos adicionais legais incidentes,
cientificando, no proprio expediente, sobre o prazo de validade da prenotacéo, e esclarecendo ainda que,
ndo atendidos o preparo e as exigéncias, serd cancelada a respectiva prenotagdo na forma prevista na Lei
de Registros”. O procedimento afigura-se correto quanto ao pagamento dos emolumentos. No que se
refere as exigéncias, rigorosamente deveria o interessado comparecer ao servico registral imobiliario para
tomar ciéncia das mesmas. Contudo, nenhum prejuizo havera na comunicacdo do registrador ao
magistrado, a providéncia pode ser até salutar. A parte do dispositivo que merece critica é a parte final,
pois se houver o pagamento dos emolumentos, o interessado podera requerer a declaracdo de divida caso
ndo se conforme com as exigéncias — 0 ndo atendimento das exigéncias ndo importara, pois,
necessariamente, no cancelamento da prenotagdo, cuja validade se prolonga no caso de suscitacdo de
divida. Assim, o interessado, ciente do recebimento do mandado pelo servigo de registro e da
necessidade de pagar os emolumentos e cumprir exigéncias, pode adotar integralmente as medidas
necessarias para o registro ou, tdo somente, pagar os emolumentos e requerer a declaracéo de divida.



REGIONAIS

BONITO - MS | 24/03 A 26/03/11

(especialidade objetiva); e ainda quanto aos sujeitos do registro, que devem ser
perfeitamente identificados (especialidade subjetiva).

Os arts. 222, 225, 226 e 239 da Lei de Registros
Publicos contém determinacGes dirigidas aos magistrados e escrivdes no tocante a
expedicdo dos titulos judiciais para acesso ao registro imobiliario: os titulos devem
fazer mencdo & matricula ou ao registro anterior; conter a descri¢do dos imdveis; em se
tratando de usucapio os requisitos da matricula® devem constar do mandado judicial; as
ordens de penhora, arresto e sequestro devem conter, além dos requisitos para o registro,
0s nomes do juiz, do depositario, das partes e a natureza do processo. Os titulos
judiciais devem, pois, estar conforme tais regras, e ao registrador incumbe examinar se
foram observadas.

As nulidades processuais que vierem a ser
constatadas no exame dos titulos judiciais ndo podem passar a margem da qualificag&o.
Para exemplificar, podemos citar a falta de intimac¢do do Ministério Publico nos feitos
em que deva intervir obrigatoriamente, sob pena de nulidade (art. 84 do Codigo de
Processo Civil). Verificada a auséncia de intimacdo do Ministério Publico pelo oficial
do registro de imdveis, deve acusa-la, qualificando negativamente o titulo.

No 26° Encontro Regional dos Oficiais de Registro
de Imoveis, promovido em 2.010 pelo IRIB, em Gramado, RS, o Desembargador
Marcelo Guimaraes Rodrigues?, do Tribunal de Justica de Minas Gerais, pronunciou-se
guanto a qualificacdo dos titulos judiciais nos termos seguintes:

“Util, contudo, a0 menos para contextualizar, o rol

do
art. 221 da LRP, ainda que implicitamente, uma
vez que

perante o Direito Formal inexiste hierarquia entre
os titulos. Todos sdo iguais e merecem 0 mesmo
apuro e tratamento no exame, independentemente
de sua origem judicial ou extrajudicial, publica ou
particular.  Em  contraponto a0  similar
extrajudicial, a qualificacdo do titulo judicial é a
mesma, exceto por nuances. Nao se trata, por
6bvio, de funcgdo revisora do ato judicial, menos
ainda de providéncia que se constitui em ofensa a
coisa julgada. Veda-se a investigacdo dos motivos,
fundamentos ou mérito da decisdo proferida.
Eventual injustica da sentenga, errdnea
interpretacdo de clausula contratual ou declaragédo
unilateral de vontade passam ao largo do juizo
prudencial do registrador; assim como licito ndo
sera criar duavidas sobre matéria que tenha sido

% Art. 176, §1°, 11, da Lei de Registros Piblicos.
10 Boletim do IRIB em Revista, n°339, disponivel em
http://www.irib.org.br/html/boletim/revista.php?pubcod=53, acesso em 20/03/2.011.
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objeto do julgado ainda que se trate da capacidade
do interessado (Serpa Lopes. Tratado. 2.ed. A
Noite, v. 11/357, n. 344)”.

Apo6s a palestra do Desembargador Marcelo
Guimardes Rodrigues em Gramado, por ocasido dos debates, o autor deste texto
indagou ao ilustre magistrado quanto a possibilidade do registrador recusar um titulo
judicial em razéo da verificacdo da falta de intervencdo do Ministério Pablico, pergunta
vazada nos seguintes termos: “J& me ocorreu na pratica de um titulo judicial tramitar
sem a intervencdo do Ministério Publico, numa situacdo em que essa intervencdo era
obrigatoria sob pena de nulidade. Percebendo isso, o registrador pode recusar o registro
desse titulo?”. A indagagdo respondeu o palestrante que “a nulidade advém da falta de
intimacg&o, que deve ser feita pessoalmente, do respectivo representante, uma vez tratar-
se de atributo da lei organica que rege as profissbes do MP. A meu ver, a falta de
intimacdo do representante do Ministério Publico para participar do processo judicial —
qguando exigida por lei essa intervencdo — é uma causa de nulidade de ordem absoluta.
N&o ha duvida nenhuma com relacdo a isso e que jamais convalescerd, podendo ser
alegada a qualquer tempo, em qualquer juizo ou tribunal, por qualquer interessado, em
relacdo, inclusive, ao terceiro interessado que nédo tenha participado desse processo nulo
de pleno direito. Nessas hipoteses enquadra-se um caso tipico quando o exame do titulo
judicial pelo oficial registrador constata, na qualificacdo, o vicio insanavel. Considero
que ele poderia sim recusar o ingresso do titulo a
registro com a respectiva justificativa e remessa de um oficio a autoridade judiciaria de
onde proveio o titulo judicial”.

Vela o registrador pela legalidade, objetivando a
seguranca juridica, ndo se Ihe podendo impedir a analise de nulidades, pois do contrario
ndo atingira a instituicdo do registro as finalidades para a qual foi instituida.

Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento™ coloca
muito bem a questdo, afirmando que ndo se pode examinar matéria referente a coisa
julgada, e assinalando que “é necessario que o contetido mandamental da sentencga seja
compativel com a ordem administrativa do sistema imobiliario registral ao qual
nenhuma sentenca podera, obviamente, sobrepor-se”. Ha principios e regras do sistema
registral imobiliario que ndo podem ser ignorados e desconsiderados, ainda que a
origem do titulo seja judicial. Caso uma decisdo, transitada em julgado, ndo possa
ingressar no folio real, deve ser resolvida em perdas e danos.

Infelizmente, inGmeros séo os titulos judiciais que
apresentam defeitos que impedem seu acesso ao registro. Avelino de Bona*? diz que, na
pratica, “inameros sdo os titulos ou atos judiciais que, apds seu exame e qualificacdo,
séo devolvidos por irregulares e, como tais, impedidos de ingresso no arquivo predial”.

O quadro que se apresenta no registro imobiliario
brasileiro aponta que, percentualmente, os titulos judiciais sdo 0s que apresentam maior

1 SARMENTO, Eduardo Sécrates Castanheira. A Divida na Nova Lei de Registros Publicos. Rio de
Janeiro: Editora Rio, 1.977.
2 BONA, Avelino de. Titulos Judiciais no Registro de Iméveis. Porto Alegre: Sagra-Luzzatto, 1.996.



REGIONAIS

BONITO - MS | 24/03 A 26/03/11

namero de imperfeicbes, dando azo a qualificacBes negativas. Ndo pudessem ser
qualificados os titulos judiciais, certamente aumentariamos 0 risco de inseguranca
juridica no que concerne aos direitos reais imobiliarios.

3) Titulos e ordens judiciais — aspectos formais e materiais.

O art. 221 da Lei de Registros Publios arrola os titulos,
em sentido formal, que tém acesso ao registro imobilidrio. Apesar de dispor que “somente”
sdo admitidos a registro (em sentido amplo) os titulos ali mencionados, certamente a norma
em foco n3o exaure os titulos que acedem ao registro. Regnoberto M. de Melo Junior®
comunga de tal opinido afirmando que “o termo ‘somente’, ali existente, ndo deve ser lido
como pretensor de exaurir as hipdteses documentais nos quatro incisos seguintes. O limite do
SRI é o ordenamento positivo, ndo a LRP isoladamente. O efetivo sentido do verbete aludido é
afirmar que o SRl trabalha unicamente com a conservagao do ato escrito”.

Com relacdo aos titulos judiciais, o inciso IV do
dispositivo legal em comento arrola os seguintes: “cartas de sentenca, formais de partilha,
certidées e mandados extraidos de autos de processo”. Nao obstante “oficios” ndo constem
do rol do art. 221 da Lei de Registros Publicos, desde que contenham inequivoca determinagao
e indiquem os requisitos necessarios para a pratica do ato, o mesmo deve ser realizado. Ndo se
deve privilegiar a forma em detrimento do conteldo. Tal posicionamento encontra amparo
nas manifestacdes doutrinarias™.

Importa concluir que a forma é irrelevante, devendo o
instrumento conter determinagao induvidosa e cumprir os dispositivos e principios aplicaveis.

No aspecto material, hd quem faca distincdo entre
titulos judiciais e ordens judiciais, para efeitos registrarios. Ndo vejo como prosperar tal
distingdo. Todo titulo judicial, em aspecto material, contém uma determina¢do, uma ordem
judicial, que ddo causa a pratica do ato registral (em sentindo amplo). A ordem, determinacdo
judicial, pode se consubstanciar em uma decisdo de mérito (sentenca ou acérddo), uma

3 JUNIOR, Regnoberto Marques de Melo. Lei de Registros Pablicos Comentada. Rio de Janeiro, Freitas
Bastos, 2.003.

¥ CHICUTA, Kioitsi, e outros. Titulos Judiciais e o Registro de Iméveis, Diego Selhane Pérez
(coordenador). Rio de Janeiro: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, 2.005.
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antecipacdo de tutela, uma concessao de liminar, a determinacdo de um ato de constri¢do
judicial. Proferida a ordem judicial, expede-se um titulo em sentido formal.

Ainda que se faga a distincdo entre ordem e titulo
judicial, ndo se afasta a qualificacdo registral, a dar-se nos mesmos termos.

4) Pontos especificos:

Vamos analisar alguns pontos especificos da
qualificacdo dos titulos judiciais, com énfase para os imdveis rurais.

a) Construg6es ndo averbadas.

Séi acontecer, em titulos judiciais, se ter noticia da
existéncia de acessdo ndo averbada no dlbum imobiliario.

No curso de um inventario, por exemplo, apesar de
constar das declaragBes a existéncia apenas de um terreno (situagdo que consta do registro
imobilidrio, comprovada por certiddo nos autos, acostada em cumprimento a parte final do
caput do art. 225 da Lei de Registros Publicos), o avaliador constata a existéncia de acessao, e
a menciona no laudo de avaliag¢do. Realizada a partilha, constara do formal a acessdo. Devera o
registrador exigir a averbagao da construcdo para registrar a partilha?

N3do obstante a realidade juridica do registro deva se
conformar com a realidade fisica do imével, entendo vidvel o registro da partilha ainda que
nao se averbe a construgdo. A uma, porque exigéncias quanto ao acessoério (a acessdo) podem
acabar impedindo que tenha a necessaria publicidade a mutacdo juridico-real relativa ao
principal, consistente na transferéncia da propriedade ocorrida causa mortis. A duas, porque a
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hipdtese é de aplicacdo do principio da cindibilidade do titulo, com o registro da partilha,
promovendo-se a averbagdo da construgdo em momento posterior.

O Conselho Superior da Magistratura do Estado de S3o
Paulo™ reconheceu a aplicabilidade do principio da cindibilidade do titulo em questdo
semelhante ocorrida em arrematagdo judicial, argumentando que “a exigéncia de prévia
averbacdo da edificacdo indicada na carta de arrematagdo, como condicdo para o registro,
podera ser superada mediante aplicacdo do principio da cindibilidade do titulo, com registro
da arrematacao do terreno, ficando para momento posterior a averbacdo da construcdo que
depende, por seu turno, do atendimento de requisitos especificos, em especial a
apresentacdo, pelo interessado, do certificado de regularidade expedido pela Prefeitura
Municipal e da Certiddao Negativa de Débitos do INSS relativa a obra. Esta solucdo foi aventada
na r. sentenca apelada (fls. 106) e é aplicavel no presente caso porque, além de se tratar de
alienacdo nao voluntaria de imdvel, a descricdo do imdvel no auto de penhora reproduz a
contida na matricula n? 78.635 do 122 Registro de Imdveis (fls. 17 e 93/95), isto é, sem
qualquer referéncia a edificagcdo. A edificacdo somente estd indicada na carta de arrematacdo
porque teve sua existéncia constatada pelo perito que avaliou o imdvel (fls. 21/43), o que ndo
prejudica, em razdo do exposto, o registro buscado pelos apelantes”.

Situacdo diversa ndo merece o mesmo tratamento: o
formal de partilha, a carta de arrematacao, ou o titulo judicial de outra espécie, denunciam a
demolicdo de prédio que havia no imdvel, sem que a demoli¢do tenha sido averbada no
registro imobilidrio. Neste caso, inviavel o registro do titulo, pois levard a inseguranca juridica,
enunciando o registro situacdo juridica em desconformidade com a realidade que pode causar
prejuizos a terceiros que confiarem nos teores do registro. O proprietario poderia oferecer em
garantia o imdvel, com as acessGes (inexistentes), obtendo uma avalia¢do irreal. No caso da
existéncia de constru¢des ndo averbadas, ndo havera tal risco.

b) Georreferenciamento.

Georreferenciamento pode ser definido como uma
técnica de descricdo de imdveis rurais e urbanos, permitindo a perfeita identificagdo dos
mesmos, evitando-se a superposicdo de dreas. A Lei 10.267/01 determinou o
georreferenciamento dos imdveis rurais nos casos de desmembramento, parcelamento,

> Ap. Civ. 339-6/9 Data: 23/6/2005 Localidade: Sdo Paulo (12° SRI). Relator: José Maério Antonio
Cardinale.
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remembramento ou transferéncia, devendo ser identificados nas matriculas contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites, georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA (art. 176, §§3° e 4°, da Lei de
Registros Publicos).

No que pertine aos prazos, para as hipdteses de
desmembramento, parcelamento, remembramento e transferéncia de propriedade, sera
exigido o georreferenciamento apds decorridos: |- noventa dias para imdveis com cinco mil ou
mais hectares; II- um ano para imdveis com mil a menos de cinco mil hectares; IlI- cinco anos
para iméveis com quinhentos a menos de mil hectares; IV- oito anos para imdveis com menos
de quinhentos hectares. Os incisos Il e IV do Decreto 4.449/02 foram alterados pelo Decreto
5.570/05. O dia 20/11/2.003 foi fixado como data para inicio da contagem dos prazos.

Decorridos os prazos definidos pelo art. 10 do
regulamento, o registrador ndo poderd praticar os seguintes atos registrais (em sentido amplo)
sem o georreferenciamento: desmembramento, parcelamento, remembramento,
transferéncia da propriedade (total ou parcial, embora o Decreto se refira a “transferéncia de
area total”), e criacdo ou alteracdo da descricdo do imével, resultante de procedimento judicial
ou administrativo. Verifica-se que os atos de constituicdo de direitos reais ndo foram incluidos
nas vedacOes, podendo o imdvel, por exemplo, ser dado em garantia hipotecdria ainda que
nao georreferenciado.

Cabe ao INCRA, em todas as hipdteses de
georreferenciamento, a certificagdo do memorial descritivo (§ 92 do art. 92 do Decreto
4.459/02, com redacdo do Decreto 5.570/05).

O art. 22 do Decreto 5.570/05 determina, quanto aos
imoéveis rurais objeto de ac¢do judicial, o imediato georreferenciamento, qualquer que seja a
dimensdo da drea, nas a¢des ajuizadas a partir da publica¢cdo do decreto, e a observancia dos
prazos do art. 10 nas acOes aforadas anteriormente. Exemplos de a¢des que tém o imdvel
como objeto sdo as a¢bes de usucapido, divisdo e demarcatoria.

Resta analisar em que hipdteses se deve exigir o
georreferenciamento nos titulos judiciais.
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Quando se tratar de arresto, penhora, sequestro,
determinagbes de indisponibilidade, hipoteca judicial, usufruto judicial, inexigivel serd o
georreferenciamento se o imével ndo for objeto da acdo, pois ndo estamos diante de
hipdteses de desmembramento, parcelamento, remembramento ou transmissdao. Ainda que
nao seja o imovel objeto da acdo, se no curso do processo for determinada a transferéncia da
propriedade (adjudicacdo, arrematacdo, dacdo em pagamento, por exemplo), necessario sera
o georreferenciamento para a efetivacao do registro, nos termos do §42 do art. 176 da Lei de
Registros Publicos. O georreferenciamento ndo serd necessario em sede judicial, pois ndo o
exige na hipdtese o §32 do art. 225 da Lei de Registros Publicos (exigivel apenas quando os
autos versem sobre imdveis rurais, ou seja, quando os imdveis rurais sdo objeto da a¢do), mas
sera exigido para a pratica do ato registral, ou seja, nada impede que o titulo seja expedido
sem o georreferenciamento, a ser providenciado antes do ingresso do titulo no félio real.

Nos processos de arrolamento, inventario e partilha,
ndo sendo o imdvel o objeto da acdo, desnecessario o georreferenciamento. A transmissao
ocorreu no momento do dbito, o registro tem como finalidade alcangar a publicidade erga
omnes e permitir a disponibilidade. Chega-se a tal conclusdao em razdo de uma interpretacdo
sistemdtica da Lei de Registros Publicos, com a conjugacdo do §42 do art. 176 e do §32 do art.
225. Entretanto, se os interessados desejarem, nos autos do inventdrio ou arrolamento,
promover a divisdo do imével, submeter-se-do ao georreferenciamento, por forca do §3¢ do
art. 176 da Lei de Registros Publicos, observados os prazos fixados no decreto regulamentador.
O georreferenciamento também se faz necessario na hipdtese de cessdo de direitos
hereditarios, pois ocorrera a transferéncia com o registro (art. 176, §42, da Lei de Registros
Publicos).

Apesar das dificuldades de implementacdo do
georreferenciamento, principalmente pela falta de aparelhamento do INCRA, encarregado da
certificagdo, devemos buscar a adequa¢dao do maior numero possivel de imédveis a descrigao
georreferenciada. E devemos fazé-lo ndo somente quanto aos imdveis rurais como também
com relagdo aos urbanos (apesar da lei ndo exigir o georreferenciamento quanto aos iméveis
urbanos). A necessidade do georreferenciamento evidenciou-se na tragédia que abateu a
Regido Serrana fluminense na noite de 12/01/2.011. Fatos graves ocorreram, afetando a
possibilidade de localizagdo de imdveis, como a mudanca do curso de alguns corpos d’agua e o
soterramento de inumeras casas e ruas. O soterramento de ruas e casas fez com que
desparecessem as indicacGes da confrontacdo de diversos imdveis, ora de localizagdo muito
improvavel, sendo impossivel, demonstrando que o georreferenciamento deve ser obrigatorio
nao apenas para imdveis rurais como também para os urbanos.
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N3ao é demais salientar que o prazo fatal para a
obrigatoriedade do georreferenciamento em todos os casos esta préximo, e lamentavelmente
a Unica saida sera prorroga-lo, em razao da incapacidade do poder publico federal de se
aparelhar para permitir a adequada aplicacdo da lei. Ndo prorrogar o prazo acarretard enorme
embarago ao mercado imobilidrio rural e causara inseguranga juridica.

¢) C.C.I.R. — Certificado de Cadastro de Imdvel Rural.

A apresentacdo do ultimo C.C.L.R. (certificado de
cadastro de imodvel rural), determinada pela Lei 4.947/66 e pelo Decreto 93.240/86, é
obrigatéria para a pratica de diversos atos, sendo vedado aos proprietdrios pelo § 12 do art. 22
da Lei 4.947/66, a partir de 12 de janeiro de 1.967, “sob pena de nulidade, desmembrar,
arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda imdveis rurais” sem apresentacdo do
certificado de cadastro.

Registre-se que a apresenta¢do do C.C.I.R. também é
indispensavel para a homologacao de partilha, amigavel ou judicial, em caso de sucessao causa
mortis (§ 22 do art. 22 da Lei 4.947/66). Devem, pois, os titulos judiciais conter o ultimo C.C.I.R.
E bastante comum que as partilhas sejam homologadas sem a apresentacdo do certificado.
Deve o registrador, in casu, exigir a apresentacdo, sendo desnecessario o aditamento do
formal ou da carta de adjudicagdo, bastando que o interessado apresente o documento no
registro imobilidrio, que fara constar do registro os dados do C.C.I.R., em obediéncia ao art.
176, 81°, Il, 3, a, da Lei de Registros Publicos (dentre os requisitos da matricula estd a
identificacdo do imdvel que, tratando-se de imdvel rural deve conter: o cédigo do imdvel, os
dados constantes do CCIR, a denominacdo e suas caracteristicas, confrontacdes, localizacdo e
area).

d) Reserva legal.

A averbacdo da reserva legal esta prevista no art.
16 da Lei 4.771/65, Codigo Florestal (com a redacdo dada pela Medida Provisoria
2.166-67/2001). Decorridos mais de quarenta anos da entrada em vigor da lei, ainda sdo
poucos 0s proprietarios que promoveram a averbacdo determinada. Em 22/07/08 foi
editado o Decreto 6.514, que dispde sobre as infragcOes e san¢Oes administrativas ao
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meio ambiente, estabelece o processo administrativo federal para apuracdo dessas
infracOes e d& outras providéncias. Quanto a reserva legal florestal, prevé o art. 55 do
Decreto 6.514/08 a imposi¢do de multa para quem deixar de averba-la. Na redagdo
original do Decreto, o referido dispositivo entraria em vigor cento e oitenta dias apos a
publicacdo do Decreto, que se deu em 23/07/08. No entanto, o Decreto 6.686/08 alterou
o0 art. 152 do Decreto 6.514/08 para determinar a entrada em vigor do dispositivo no dia
11/12/09. Novas alteragdes vieram com o Decreto 7.029/09, que institui o Programa
Federal de Apoio a Regularizacdo Ambiental de Imdveis Rurais, denominado
“Programa Mais Ambiente”, e d4 outras providéncias. O § 1° do art. 6° determina que
“a partir da data de adesdao ao ‘Programa Mais Ambiente’, o proprietario ou possuidor
n&o serd autuado com base nos arts. 43, 48, 51 e 55 do Decreto n° 6.514, de 2008, desde
que a infracdo tenha sido cometida até o dia anterior a data de publicacdo deste Decreto
e que cumpra as obrigagdes previstas no Termo de Adesdo e Compromisso”. O Decreto
7.029/09 postergou a entrada em vigor do art. 55 do Decreto 6.514/08 para 11 de junho
de 2011.

Discute-se se a falta de averbagdo impede a pratica
de atos registrais. Marcelo Augusto Santana de Melo'®, Diretor de Meio Ambiente do
IRIB, sustenta que “o Registro de Imdveis, por falta de previsdo legal, ndo pode exigir
sua averbacdo, mas pode desempenhar papel importante agindo em parceria com o
Ministério Publico (art. 7° da Lei 7.347, de 24.07.1985 — LACP) e Administracdo
Publica”, e cita decisdo administrativa paulista:

“Atos de registro. Condicdo. Impossibilidade.
Decisdo administrativa CG 421, de 16.06.2000 —
Jaboticabal.

Registro de Imoveis. Reserva Florestal legal.
Indeferimento de requerimento formulado pelo
Ministério Publico visando a edicdo de portaria
condicionando o ingresso de ato translativo da
propriedade imobiliaria rural e de
desmembramento de tais imdveis no registro
imobiliario a averbacdo da reserva florestal legal.
Indeferimento. Recurso ndo provido”.

No entanto, o entendimento no sentido apontado
ndo € unanime. Ha quem defenda a possibilidade de condicionar o registro a averbacao
da reserva legal, o que ndo nos parece a melhor solucéo, pois se assim fosse o registro
imobiliéario desatenderia as suas func@es juridica e econémica. Paralisar todo o mercado
e favorecer a clandestinidade seriam as imediatas conseqliéncias do condicionamento.
Inegével que o registro exerce também uma funcdo social, & qual ndo podem se furtar os
registradores, coadjuvando na protecdo a0 meio ambiente e no cumprimento pela
propriedade de sua fungdo social no que concerne a reserva legal florestal. Ciosos dessa
responsabilidade, registradores imobiliarios e tabelides, por ocasido do | Encontro de
Notarios e Registradores na Regido dos Lagos (em 3 e 4/10/08), em Cabo Frio, R.J.,

® MELO, Marcelo Augusto Santana de. Decreto federal imp&e multa para quem n&o averbar reserva
legal no Registro de Imdveis. Disponivel em http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3394.asp, acesso
em 31/10/08.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Decreto/D6514.htm#art43
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Decreto/D6514.htm#art48
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Decreto/D6514.htm#art51
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2008/Decreto/D6514.htm#art55
http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3394.asp
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denominado “A Se%uranga Juridica em Foco”, expediram documento denominado
“Carta de Cabo Frio'"”, aprovada em evento realizado pelo IDEAL (Instituto de Estudos
Notariais e Registrais Tabelido Antonio Albergaria Pereira) e pelo CNB-RJ (Colégio
Notarial do Brasil, secdo Rio de Janeiro), que contou ainda com o apoio do IRIB
(Instituto de Registro Imobiliario do Brasil), da SERJUS-ANOREG-MG (Associagdo
dos Serventuarios de Justica do Estado de Minas Gerais) e da ANOREG-RJ
(Associacao dos Notérios e Registradores do Estado do Rio de Janeiro), e a participagdo
do Ministério Publico. Como se percebe, o documento foi referendado por
importantissimas entidades que congregam notarios e registradores de todo o pais, e
contém recomendacdes aos tabelides e registradores representando o primeiro passo na
contribuicdo para solugdo de problema atual e da mais alta importancia, relacionado ao
meio ambiente. Dentro do contexto que se apresenta, e das dificuldades enfrentadas para
a averbacg&o da reserva legal, surgiu o consenso de que, inicialmente, devem os notarios
advertir os adquirentes de imdveis rurais de que a reserva legal ndo foi especializada e
averbada no album imobiliario, dando-lhes ciéncia expressa das  sancOes
administrativas em caso de descumprimento, tudo consignado na escritura, contendo a
Carta, também, recomendacdo aos registradores imobiliarios, sem que se condicione a
celebracdo de contratos relativos a direitos reais sobre imdveis ou seu registro a
averbacdo da reserva legal. O documento tem o seguinte teor:

CARTA DE CABO FRIO

Especialistas em direito ambiental, notarial e registral, reunidos na cidade de Cabo Frio,
Estado do Rio de Janeiro, por ocasido do | ENCONTRO DE NOTARIOS E REGISTRADORES NA
REGIAO DOS LAGOS — “A SEGURANCA JURIDICA EM FOCO” — promovido pelo Colégio Notarial
do Brasil, secdo Rio de Janeiro, e por IDEAL, Instituto de Estudos Notariais e Registrais Tabelido
Antonio Albergaria Pereira; com apoio do IRIB, Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil, da
SERJUS-ANOREG-MG, Associagao dos Serventuarios de Justica do Estado de Minas Gerais, e da
ANOREG-RJ, Associacdo dos Notarios e Registradores do Estado do Rio de Janeiro; e a
participacao do Ministério Publico Estadual, Centro de Apoio Operacional — Sub Coordenagdo
de Meio Ambiente, Urbanismo e Patrimonio Cultural,

CONSIDERANDO a exigéncia constitucional de garantia a0 meio ambiente saudavel,
bem comum do povo, e do meio ambiente sustentavel, direito de todos e, das futuras
geracoes;

CONSIDERANDO os termos do Codigo Florestal, Lei Federal n°® 4.771/65, com a
redacdo dada ao seu artigo 16 pela medida provisoria 2.166-67, de 24/08/2001, que trata
da averbacdo de area de RESERVA LEGAL, nas propriedades rurais;
CONSIDERANDO o disposto no Decreto Federal 6.514, de 23 de julho de 2008, que
dispde sobre as infracGes e sangdes administrativas ao meio ambiente, estabelece o
processo administrativo federal para apuracdo destas infracbes, e da& outras
providéncias;

Y Todo o histérico, o teor da Carta e noticias sobre sua assinatura podem ser consultados em
http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3485.asp, acesso em 31/10/08.


http://www.irib.org.br/notas_noti/boletimel3485.asp
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CONSIDERANDO que os servigos notariais e registrais exercem relevantes fungdes
preventivas, sendo informados pelos principios da publicidade, autenticidade, eficacia e
seguranga, sendo indispensaveis para a salvaguarda da seguranca juridica no que
concerne aos direitos reais sobre imdveis, atuando o registro como instrumento
dinamizador do trafico juridico, outorgando a méxima protecédo aos titulares registrais e
aos terceiros; e

CONSIDERANDO que os tabelides e registradores exercem importante papel para o
efetivo cumprimento dos dispositivos legais relativos a RESERVA LEGAL,;

FORMULAM, apds o painel “A reserva legal e o papel de Notarios e Registradores na sua
efetividade”, a seguinte DECLARACAO, por unanimidade:

1- A propriedade deve atender a sua fungdo social, devendo o tabelionato de notas e o
registro imobilidrio brasileiros coadjuvarem a protecdo do meio ambiente, e utilizar sua
estrutura para tal finalidade;

2- Dentre os espacos territoriais especialmente protegidos se destaca a reserva legal,

que pode ser definida como a area localizada no interior de uma propriedade ou posse
rural, excetuada a de preservacdo permanente, necessaria ao uso sustentavel dos recursos
naturais, a conservacao e reabilitacdo dos processos ecoldgicos, a conservagao da
biodiversidade e ao abrigo e protecdo da fauna e flora nativas, como previsto no art. 16
do Cddigo Florestal com a redacdo dada pela Medida Proviséria 2.166-67/2001, art. 19, § 29,
1l;

3- A 4rea de reserva legal deve ser averbada na matriculado imdvel, no registro de imdéveis

competente, sendo vedadaa modificacdo  desua localizacdo e a alteracdo de sua

destinacao, nos casos de  transmissdo, a qualquer titulo, de desmembramento ou de
retificacdo da drea, com as excecées previstasno  Cddigo
Florestal (§ 82 do art. 16);

4- Nao obstante exista a obriga¢do legal de todo proprietario averbar a area da
reserva legal no Registro de Imdveis, o fato é que pequena porcentagem dos
proprietdrios procedem sua especializagdo, o que exige a tomada de medidas para efetivo
cumprimento das regras relativas a reserva legal florestal;

5- O Registro de Iméveis pode desempenhar papel importante agindo em parceria com o
Ministério Publico (art. 7.2 da Lei 7.347, de 24.07.1985 — LACP) e Administragdo Publica,
fortalecendo a publicidade ambiental, assim como o podem os tabelides;

6- Nesse sentido, RECOMENDA-SE aos tabelides, como primeira e preventiva providéncia
visando a efetividade das regras, consignarem nas escrituras lavradas a partir desta data, que
o adquirente tem ciéncia de que a reserva legal ndo foi especializadae averbada no
album imobiliario, dando-lhe ciéncia expressadas  sancdes administrativas em
caso de descumprimento, sem prejuizo de medidas que possam ser adotadas pelo Ministério
Publico e pelos 6rgados com atribuicdo ambiental;
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7 — RECOMENDA-SE aos registradores imobiliarios, no ato da  qualificacao registral, a analise
da existéncia da declaragdo nas escrituras, exigindo em caso negativo, referida
declaracdo do adquirente, em documento apartado. Cabo Frio, 3 de outubro de 2.008.

Foi sugerido o seguinte teor para as clausulas das
escrituras lavradas a partir da data da aprovacdo da Carta: “O adquirente tem ciéncia que no
imével objeto da presente ndo foi especializada a reserva legal florestal, restando descumprida
a regra do art. 16 da Lei 4.771/65, que determina a averbacdo da reserva legal florestal, sendo
advertido das sanc¢des do art. 55 do Decreto Federal 6.514/08 e de que a especializa¢do e
averbacdo da reserva legal florestal constituem obrigacdo propter rem, assumindo o passivo

III

ambienta

Ao receber titulos judiciais relativos a imdveis sem
averbacdo da reserva legal, deve o registrador exigir a declaracdo em apartado, nos termos da
Recomendacgdo 7 da Carta de Cabo Frio. O adquirente ndo podera alegar desconhecimento de
sua obrigacdo.

e) Falta de qualificagcao das partes.

A Lei de Registros Publicos, no art. 176, §1°,1ll, 2, ae b,
dispGe que sdo requisitos do registro no Livro 2 o nome, domicilio, nacionalidade das partes e,
se pessoa fisica, estado civil, profissdo, nimero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou
registro geral da cédula de identidade (ou a falta deste, a filiagdo da parte); se pessoa juridica,
sede social e nUmero de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas.

De acordo com o art. 82 da Lei 10.426/02, os
registradores deverdo informar as operacGes imobilidrias registradas, mediante a
apresentacdo de Declaragdo sobre Operag¢des Imobilidrias (DOI), em meio magnético, nos
termos estabelecidos pela Secretaria da Receita Federal do Brasil. Esta o registrador obrigado a
informar, quando se tratar de titulos judiciais, as aliena¢des constantes de adjudicacdo,
heranca, legado, meagao e decorrentes de arrematagdao em hasta publica (termos utilizados
nas instrugcdes da DOI — ha a dispensa para titulos expedidos ha mais de cinco anos).
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No preenchimento da DOI é obrigatdria a indicacdo do
C.P.F. ou do C.N.P.J. (“campo de preenchimento obrigatdrio, exceto nos casos em que exista
decisdo judicial determinando a transferéncia do imével sem a identificacdo dos adquirentes”
—instrucdes de preenchimento da DOI).

Assim, indispensavel o nimero de inscricdo no C.P.F.
ou no C.N.P.J. para o registro do titulo judicial, permitindo-se a ndo indicacdo apenas quando a
decisdo judicial expressamente autorize o registro sem a mesma.

Quanto aos demais elementos de qualificagao, alguns
sdo indispensaveis, como o nome, estado civil (se casado o adquirente, nome do conjuge e
regime de bens) e nacionalidade quando se tratar de imdveis rurais (em razdo das restricoes a
aquisicdo de imdveis rurais por estrangeiros). Outros elementos de qualificagdo, por ndo
serem essenciais ao registro, podem ser dispensados. Ndo se deve obstar um registro em razdo
da falta de informacgdo que ndo seja indispensavel, sob pena de se suprimir a pratica de um ato
da mais alta relevancia e de interesse publico.

Anote-se que a falta de elementos de qualificacdo
pode ser suprida no préprio servico de registro imobiliario, quando o registrador ndo tenha
duvida sobre a identidade das partes, ndo sendo necessario qualquer aditamento a ordem
judicial.

f) Usucapiao abaixo da f.m.p., fracao minima de parcelamento.

Fragdo minima de parcelamento: mddulo minimo,
medida minima admitida para desmembramento ou divisdo do imével rural. Ver arts. 65 da Lei
4.504/64 e §1° do art. 82 da Lei 5.868/72.

Ha decisGes judiciais admitindo a aquisicio por
usucapido de areas com medidas inferiores a fragdo minima de parcelamento, sob argumento
de que “o fato de a area ser inferior ao mddulo rural estabelecido pelo ... Estatuto da Terra, é
irrelevante, pois esta regra somente se aplica em caso de transmissdao da propriedade por ato
voluntdrio entre pessoas vivas, mas nunca a usucapido que é modo originario de aquisicdo de
propriedade” (Apelagdo Civel n2 1.0481.02.013013-6, Patrocinio, Minas Gerais, julgada em
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29/10/2009, publicada no D.J. de 01/12/2009). O acérddo publicado em 01/12/09 invoca outra
decisdo: “Civil - Acdo reivindicatdria - Estatuto da Terra - Usucapido - Alegacdo como defesa -
Comprovacao - Fracdo minima de parcelamento - Mdédulo rural. Nada hd que impeca o
reconhecimento do usucapido de gleba de terra de drea menor do que a fracdo minima de
parcelamento estabelecida pelo Estatuto da Terra, posto que o que a lei impede é a
transferéncia, com desmembramento de area rural, quando esta for menor do que o médulo
legal, mas ndo cria novo requisito para o usucapidao" (TIMG, Apelacdo Civel n.
2.0000.00.394066-7/000- Rel. Des. Mauricio Barros - j. 06.08.2003).

g) Estrangeiros e aquisicdo de imoéveis rurais.

Inicialmente, importa frisar que ndo ha restricdo a
aquisicdo de imdveis urbanos por estrangeiros.

A Constituicdo Federal de 1.988, no art. 190 dispde que
“a lei regulard e limitara a aquisicdo ou o arrendamento de propriedade rural por pessoa fisica
ou juridica estrangeira e estabelecera os casos que dependerdo de autorizacdo do Congresso

I”

Nacional”. Estando em vigor a Lei 5.709/71, é esta que regulamenta a regra constitucional.

A Lei 5.709/71 cria restricdes a aquisicdo de imdveis
rurais por estrangeiros residentes no pais e por pessoas juridicas estrangeiras autorizadas a
funcionar no Brasil.

Aquisicdo por pessoa fisica estrangeira: deve
comprovar residéncia no Brasil, sendo livre até trés modulos de exploragdo indefinida (que ndo
se confunde com o mddulo rural) e dependente de autorizacdo entre trés e cinglienta
madulos, ndo podendo ultrapassar este limite, em area continua ou descontinua (o aumento
do limite depende de autorizacdo do Presidente da Republica). Cabe ao INCRA fixar os
madulos de exploracdo indefinida para cada regido e conceder autorizacdo para aquisicdo de
imodvel rural (arts. 42 e § 22 do art. 72 do Decreto 74.965/74). A autorizacdo terd prazo de
validade de trinta dias.
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A aquisicdo de mais de um imodvel rural por pessoa
fisica, ainda que nao ultrapasse os trés mddulos, depende de autorizacdo, e a autoriza¢do para
aquisicdo de area superior a vinte médulos depende de aprovacgao de projeto de exploracdo.

A pessoa fisica brasileira casada com estrangeiro sob
regime de bens que importe em comunicacdo dos bens adquiridos na constdncia do
casamento estd sujeita as restricGes legais (Imdvel rural. Aquisicdo. Brasileiro casado com
estrangeira. Residéncia no pais. Autorizacdo do Incra - Apelacdo Civel no 99.592-0/0,
Patrocinio Paulista, decisdao do Conselho Superior da Magistratura de S3o Paulo ).

Aquisicdo por pessoa juridica estrangeira autorizada a
funcionar no Brasil: s6 poderdo adquirir imovel rural para implantacdo de projetos agricolas
pecuarios, industriais, ou de colonizacdo vinculados aos seus objetivos estatutdrios, e apds
obtidas as aprovac¢des dos projetos previstas na Lei 5.709/71 e seu regulamento.

Quer quanto as pessoas fisicas, quer quanto as
juridicas, ndo podera a soma das areas rurais a elas pertencentes ultrapassar um quarto da
superficie do municipio onde se situem, ndo podendo as pessoas da mesma nacionalidade ser
proprietdrias de mais de 40% (quarenta por cento) de tal limite. Os limites em questdo ndo se
aplicam as dreas com menos de trés maédulos; que tiverem sido objeto de compra e venda,
promessa de compra e venda, de cessdo ou de promessa de cessdo, constante de escritura
publica ou documento particular protocolado no registro imobiliario e cadastrada no INCRA
em nome do adquirente antes de 10/03/69; quando o adquirente tiver filho brasileiro ou for
casado com pessoa brasileira sob o regime da comunhdo de bens. Quanto a Ultima excegado,
importante notar que ndo se refere as limitagbes quanto a drea (cinquenta mddulos); a
necessidade de autorizag¢do para aquisicdo entre trés e cinquenta médulos; ou a proibicdo de
aquisicdo, sem autoriza¢dao, de mais de um imdvel, ainda que a soma ndo ultrapasse os trés
madulos. A exclusdo da restri¢cdo diz respeito a aquisicdo de dreas ultrapassando um quarto da
area do municipio e ao exercicio do direito de propriedade de mais de 40% (quarenta por
cento) de tal limite por pessoas da mesma nacionalidade. A distingdo é relevante em razdo da
confusdo que muitas vezes ocorre na pratica.

Iméveis em areas consideradas indispensaveis a
seguranca nacional: o estrangeiro devera obter consentimento prévio da Secretaria-Geral do
Conselho de Seguranca Nacional.
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Quanto a aquisicdo por portugueses, o Decreto
70.436/72 regula a igualdade de tratamento entre brasileiros e portugueses quanto aos
direitos civis. Os portugueses que tenham preenchido as condicdes do Decreto e tenham
requerido a igualdade e a obtido ndo estardo sujeitos as restri¢des.

N3o gozam da igualdade com brasileiros todos os
portugueses, mas sé aqueles que, tendo-a requerido, a tiverem reconhecida. A Lei 5.709/71 sé
nao se aplica ao portugués que demonstre haver recebido a condicdao de igualdade a brasileiro.
Ndo o demonstrando, cai sob o tratamento geral dado a estrangeiro quanto a aquisicdo de
imodveis rurais.

No que se refere a aquisicdo por usucapido, admite-se
desde que observadas as restricdes quanto a aquisicdo da propriedade imdvel rural por
estrangeiro. As restricdes atuam sobre o direito de adquirir, em qualquer de suas formas.

Assim, os titulos judiciais que envolvam a aquisicao de
imoveis rurais para estrangeiros devem obedecer a legislacdo pertinente.

Importante ressaltar que na sucessdo causa mortis as
restricdes a aquisicao por estrangeiros de imdveis rurais ndo se aplicam a sucessao legitima,
salvo em caso de dreas indispensaveis a seguranca nacional, quando se exigird o
consentimento mencionado anteriormente.

Aplicam-se, contudo, a sucessdo testamentdria as
restricdes.

h) Divisdo de imdveis rurais em partilhas judiciais.

Podem os titulos judiciais envolver divisdo geodésica
de imodveis rurais. Os herdeiros apresentam a planta, com os memoriais descritivos, e
partilham o imével com o pagamento dos quinhdes representados por imdveis decorrentes da
divisao.
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Neste caso, deve o imdvel que sofre a divisdo ter drea
certa, pois do contrario deverd a divisdo ser precedida de retificacdo de drea, e ndo pode a
divisdo desrespeitar a fragdo minima de parcelamento.

Ainda que homologada por sentenca, a partilha nao
poderd aceder o félio real se um ou mais iméveis decorrentes da divisdo tiver drea inferior a
fracdo minima de parcelamento. O registrador deve qualificar negativamente o titulo por
infringir as regras relativas aos imdveis rurais.

Os interessados deverdao regressar ao juizo do
inventdrio e requerer a retificacdo da partilha.

i) Medidas premonitdrias, atos de constri¢ao judicial — qualificagdo menos rigorosa?

Estariam os atos relativos as medidas premonitdrias e
atos de constricdo judicial sujeitos a uma qualificacdo menos rigorosa?

Ha quem sustente que os atos de averbacdo ndo se
submetem ao mesmo rigor de qualificagcdao que os atos de registro em sentido estrito. Discordo
de tal afirmacdo. Os titulos apresentados ao registro imobiliario estdo submetidos ao principio
da legalidade e para obterem qualificacdo positiva devem cumprir todas as regras aplicaveis.

Muito se discute se as penhoras sdo registradas ou
averbadas, e um dos argumentos para sustentar a averba¢do seria que a fun¢do do
lancamento da penhora no félio real é “puramente de publicidade perante terceiros” (no dizer
de Humberto Theodoro Junior®), permitindo uma qualificacdo menos rigorosa. Contudo, ainda
que se entenda ser ato de averbagdo, como registrar a penhora sem observar, por exemplo, o
principio da especialidade objetiva e subjetiva? Seria registravel a penhora determinada por
juiz absolutamente incompetente? A penhora que ndo foi determinada por um magistrado?
Verifica-se que a qualificacdo é de rigor, ainda que nao se entenda ser ato de registro em
sentido estrito (no Estado do Rio de Janeiro, quanto as penhoras, decidiu administrativamente

18 JUNIOR, Humberto Theodoro. A reforma da execuc&o do titulo extrajudicial. Rio de Janeiro: Forense,
2.007.
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a Corregedoria Geral da Justica® que o ato a ser praticado no félio real é de registro,

alicercada em parecer do Juiz Auxiliar da Corregedoria Gilberto de Mello Nogueira Abdelhay
Junior).

9 Processo n° 2007-145641, decisdo publicada as pags. 62 do Diario Oficial de 18/01/2.008, Poder
Judiciério, Secao I, Estadual.



