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RESUMO

A IMPORTANCIA DO GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEIS RURAIS NO
PROCESSO DE RETIFICACAO DE AREAS

AUTORA: Luna Parode Dalcul
ORIENTADOR: Valmir Viera

O presente trabalho teve por objetivo apresentar o procedimento de regularizagcéo de
um imovel rural através do Georreferenciamento e retificagdo extrajudicial e seus
beneficios. Foi realizado um levantamento topografico de um imovel rural através de
técnicas e equipamentos precisos. A metodologia consistiu na analise documental
do imoével, obtencdo dados in loco, pds-processamento, analise da cadeia
antecedente dos registros imobiliarios, elaboragcdo dos mapas e memoriais
descritivos e retificacdo extrajudicial do imével. Através da metodologia aplicada foi
possivel verificar uma diferenca superficial encontrada entre a area registrada na
matricula imobiliaria e a area medida in loco correspondendo 14,97% a mais, onde,
nesta situacdo considera-se a descricdo tabular precaria do imovel constante no
registro imobiliario, bem como os acidentes naturais (relevo acidentado e limite por
curso d’agua) da regido em que o imovel se encontra. A realizacdo deste
procedimento possibilitou a desjudicializacdo da regularizacdo imobiliaria.
Evidenciando a benéfica do instituto em estudo que contribui na celeridade do ato

administrativo.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria; Certificacdo; Retificacdo Extrajudicial.



ABSTRACT

THE IMPORTANCE OF RURAL PROPERTY GEORREFERENCING IN THE AREA
RECTIFICATION PROCESS

AUTHOR: Luna Parode Dalcul
ADVISOR: Valmir Viera

The present work had as objective to present the procedure of regularization of a
rural property through Georeferencing and extrajudicial rectification and its benefits.
A topographic survey of a rural property was carried out using precise techniques
and equipment. The methodology consisted of documentary analysis of the property,
obtaining data in loco, post-processing, analysis of the antecedent chain of real
estate records, preparation of maps and descriptive memorials and extrajudicial
rectification of the property. Through the applied methodology it was possible to
verify a superficial difference found between the area registered in the real estate
registration and the area measured in loco corresponding 14.97% more, where, in
this situation, the precarious tabular description of the property in the real estate
registry is considered, as well as the natural accidents (rugged relief and limit by
watercourse) in the region where the property is located. The completion of this
procedure made it possible to de-judicialize real estate regularization. Evidencing the
benefit of the institute under study that contributes to the speed of the administrative

act.

Keywords: Land Regularization; Certification; Extrajudicial rectification.
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1 INTRODUCAO

Atualmente, tem se percebido a alta demanda de projetos para
regularizacbes fundiarias. A necessidade de retificacbes de imoveis rurais
atualmente esta muito ligada, nas medi¢Bes precérias realizadas antigamente, as
quais muitas vezes eram realizadas com suporte de bracas, cordas, linhas, etc.,
equipamentos inadequados para realizar tal mensuracéo, além de nao ser realizado
por profissional habilitado.

Antigamente o fator de célculo era baseado no perimetro de cerca e curso
d’agua (limites da propriedade), dificlmente conseguiram fazer um calculo correto
dos valores, ndo podendo esses dados anteriormente levantados confrontar com o
levantamento recente realizado com metodologia de precisdo, onde agora, a
margem de erro é infima e antes eram meros dados aliados a calculos mateméticos
Imprecisos.

Diante disso, o georreferenciamento de Imdveis rurais visa o cadastro dos
imoéveis rurais, regulamentado pela Lei 10.267/01 (BRASIL, 2001), que foi um
grande avanco para a questdo agraria, onde através dessa lei foi designado o
Cadastro Nacional de Imoéveis Rurais — CNIR, composto por elementos
fundamentais, que fardo parte de uma base Unica de informa¢des, onde todos os
imoveis rurais devem ser georreferenciados ao Sistema Geodésico Brasileiro (SGB).

Esta lei determinou a criacdo do CNIR, que tera uma base comum de
informagdes, gerenciada pelo INCRA e pela Secretaria da Receita Federal,
produzida e compartilhada por diversas instituices publicas federais e estaduais,
produtoras e usuéarias de informacdo sobre o meio rural brasileiro, objetivando
solucionar os problemas enfrentados no setor fundiario do pais. Onde qualquer
registro publico de terras, seja por venda, compra, desmembramento,
remembramento ou parcelamento, ndo podera ser feito sem que a area tenha seus
vértices georreferenciados ao SGB apdés 20/11/2025, conforme Decreto Federal n°.
9.311, de 16/03/2018.

No ambito imobiliario, a retificacdo do registro do imével pode ocorrer de duas
maneiras: retificacdo administrativa ou retificacdo judicial. Ambas as formas de
retificac@o de registro imobiliario ocorrem em conformidade com a Lei n® 6.015/1973.
Esta lei, inicialmente, determinava a obrigatoriedade de se requerer judicialmente a
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retificagéo. Contudo, com o advento da Lei n°® 10.931/2004, ocorreu alteragdes na lei
n°® 6.015/1973 que passaram a permitir aos Oficiais dos Cartérios de Registro de
Imoveis realizarem determinadas alteracdes, 0 que tornou o processo mais rapido e
satisfatorio (Eduardo, 2011).

Quanto a seguranca juridica da via administrativa a retificacdo extrajudicial,
gue inspirou 0 novo instituto extrajudicial, foi introduzida pela Lei n° 10.931/2004 e,
em mais de dez anos de sua vigéncia, depois de muitos procedimentos ja realizados
no pais pelos Registros de Imoveis, ndo chegou ao conhecimento das entidades de
classe que congregam os registradores imobilidrios, uma sé noticia de processo
judicial de cancelamento de retificacdo feita extrajudicialmente, o que da conta da
seguranca do procedimento extrajudicial (MAIA, 2016).

Muitas vezes a diferenca encontrada ap0s georreferenciamento de imoveis
rurais, leva a duvida de se proceder como uma simples retificacdo de area ou
realizar um processo de usucapido. A resposta estd na precariedade das bases
cadastrais utilizadas no passado, as medi¢cdes anteriores realizadas foram feitas por
pessoas leigas e ndo por profissional habilitado da area, resultando desta forma em
calculos inexatos.

Diante disto, este trabalho tem por objetivo a desjudicializacdo da
regularizacao imobilidria. Evidenciando a benéfica do instituto em estudo que

contribui na celeridade do ato administrativo.

2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVOS GERAL

Este trabalho tem por objetivo apresentar o procedimento de regularizacdo de
um imovel rural através do Georreferenciamento e expor a importancia da

Retificagdo Extrajudicial e seus beneficios.

2.2  OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Anadlise documental do imdvel,
2. Realizar o levantamento topogréafico da area de estudo;

3. Pés processamento dos dados;
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4. Confrontar as respectivas medidas in loco com a descri¢do tabular;
Elaboracdo de mapas e memoriais georreferenciados da area;
Obter a regularizacdo do imoével através da desjudicializacdo imobiliaria e

realizacdo do desmembramento do imovel.

3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 REGULARIZACOES FUNDIARIA NO BRASIL

A partir da década de 60, no Brasil se intensificam movimentos que
identificam como papel do Estado criar mecanismos de regularizacao fundiaria. Um
importantissimo mecanismo para a efetivacdo da regularizacdo fundiaria no Brasil
centra-se na execucao da reforma agréria, definida legalmente, no art. 16, caput,
Estatuto da Terra, como:

[...Jum sistema de relagGes entre o homem, a propriedade rural e o uso
da terra, capaz de promover a justica social, o progresso e o bem-estar
do trabalhador rural e o desenvolvimento econdmico do Pais, com a
gradual extingdo do minifundio e do latifindio (, 1964).

O Conceito Legal de Regularizacdo Fundiaria consiste no conjunto de
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir 0
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da
propriedade e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (Lei
11.977/2009).

A ideia da Regularizacdo Fundiaria deve ser compreendida como um
processo social-juridico-econdmico de transformacdo, mediante a intervencdo do
Poder Publico na propriedade privada ou publica em decorréncia de evidente
interesse social, a fim de legalizar a permanéncia de possuidores em areas urbanas
ou rurais ocupadas em desconformidade com a lei, de forma a promover o direito
social a moradia, a funcéo social da propriedade e da cidade (PAIVA,2020).

A regularizacdo fundiaria através da via extrajudicial ou administrativa, depois
da reforma do Poder Judiciario pela Emenda Constitucional n°® 45/2004, ganhou
énfase a desjudicializacdo de procedimentos e, por consequéncia, o oferecimento de
uma alternativa eficaz, a qual confere maior celeridade e menores custos aos

usuarios dos servicos (PAIVA, 2020).
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3.2 GEORREFERENCIMENTO DE IMOVEIS RURAIS

O Georreferenciamento é uma exigéncia legal prevista pelas Leis 6.015/1973
e 10.267/2001, regulamentada pelos decretos 4.449/2002, 5.570/2005 e 7.620/2011,
para 0s casos em que o imoével rural seja objeto de Desmembramento,
Remembramento, Parcelamento, Troca de Titularidade ou Acfes judiciais que
envolvam o imovel (Lei 10.267/2001).

Deveréd ser realizado por profissional devidamente habilitado e credenciado
pelo INCRA, onde este encaminhard a medicdo realizada conforme a Norma
Técnica para Georreferenciamento de Imoveis Rurais (NTGIR), para aprovacao do
INCRA mediante a Certificagdo da Imdvel via Sistema de Gestdo Fundiaria (INCRA,
2013).

A Certificacdo de imdveis rurais, criada pela Lei 10.267/01 e realizada
exclusivamente pelo INCRA, é a garantia de que os limites de determinado imovel
nao se sobrepdem a outros e que o georreferenciamento seguiu especificacdes
técnicas legais (NTGIR), com realizacdo do processo inteiramente digital (on-line),
junto ao Sistema de Gestdo Fundiaria — SIGEF, do INCRA (INCRA, 2013).

A Lei n°® 10.267 de 2001 alterou substancialmente os artigos da Lei de
Registros Publicos, e tem principal repercussdo na atividade registral. Com a
sistematica da identificacdo dos imoveis rurais, tanto para o0 cadastro junto ao
INCRA, quanto para seu registro no Registro de Iméveis, mudou significativamente.
Entende-se ser um desafio a registradores, agrimensores e a comunidade em geral,
em prol da mais precisa especializacao do imovel e, por conseguinte, da seguranca
juridica nas relacées em geral (FOLLE, 2008).

Anteriormente a Lei n. © 10.267/01, a identificacdo dos imoveis rurais para fins
de registro era baseada, unicamente, em descri¢des literais, ndo havendo exigéncia
de medicdes. O que se percebia é que esse método era impreciso e inseguro,
acarretando em indefinicbes dos limites de um determinado imével e em
superposicoes de areas (FOLLE, 2008).

Com o advento da referida lei, foi estabelecido um novo preceito na
identificagcdo dos imoveis rurais, com base na medicdo do imével com suporte
geodésico. S&8o inumeros 0s beneficios trazidos por essa nova sistematica,

caracterizada pela padronizacdo de procedimentos técnicos e sua aplicacao,
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podendo citar como principais a identificacdo inequivoca dos imoveis rurais do pais,
a seguranca aos detentores de tais imoOveis e aos terceiros e a eficiéncia no
gerenciamento territorial (FOLLE, 2008).

O georreferenciamento € uma técnica moderna de agrimensura, existe uma
norma técnica para ele, que ja esta na sua 32 edicdo. Seu uso néo é exclusivo do
INCRA para o atendimento da exigéncia legal trazida pela Lei n. ° 10.267/01,
podendo ser feito por iniciativa particular de quem queira conhecer melhor ou definir
precisamente os limites de sua propriedade. Para sua realizacdo, que € feita por
profissional de agrimensura, devem ser utilizadas normas técnicas especificas para
a correta distingdo do imével (INCRA, 2013).

O georreferenciamento de acordo com essa legislacdo tem duas funcdes
basicas, servir de instrumento de Registro Publico, possibilitando a seguranca no
tréfico juridico de iméveis e servir de instrumento de cadastro, com a finalidade
preponderantemente fiscalizatéria, como, alias, dispbe o art. 1°. e seus paragrafos
da Lei n°. 5.868/72, que trata do cadastramento rural, alterado também pela dita Lei
n°. 10.267/01 (SIGEF, 2020).

A integracdo entre INCRA e Registro de Iméveis, de acordo com as
exigéncias da nova Lei, é feita da seguinte forma (SIGEF, 2020):

. O proprietario do imovel rural leva ao INCRA o memorial descritivo e a
planta georreferenciada do imével, feita por um profissional habilitado, para que o
INCRA certifiqgue que tal imovel ndo se sobrepde a outro e, em ndo se sobrepondo,
passe a fazer parte de seu sistema nacional. Se o sistema nao acusa conflito com
outros imoveis, a planta e o memorial nele ingressam e o INCRA emite certificado do
memorial e da planta.

o De posse da planta e do memorial descritivo certificados, junto com as
declaragbes de concordancia dos confrontantes com os limites demarcados, o
proprietario do imovel rural os apresenta ao Registro de Imdveis, que verificara a
correspondéncia dos declarantes com os titulares das matriculas vizinhas e
transcrevera o memorial descritivo para a matricula do imével.

o O novo memorial descritivo georreferenciado substituird a matricula
anterior, independentemente das diferencas de areas e medidas que existam entre

eles.
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o Apoés arquivar os atos, o Oficial do Registro de Imdveis comunicara ao
INCRA as mudancas objetivas e subjetivas envolvendo ditos iméveis rurais. O
INCRA, recebendo as informac¢des do Registrador, atribuird a cada imovel um novo
namero cadastral e o informara ao registro imobiliario, que realizara, de oficio, uma
averbacdo na matricula, incluindo o nimero do cadastro fornecido pelo INCRA.
Dessa forma estara completo o procedimento de interconexdo entre esses dois
orgaos.

O georreferenciamento estabelecera perimetros rigorosamente poligonais e
geomeétricos, geograficamente referido ao sistema de coordenadas oficial e Unico do
pais e sua precisdo absoluta, limitada a diferenca de cinquenta centimetros,
precisdo estabelecida pelo INCRA através da Portaria n. © 932/02, ou seja, 0 erro
maximo na determinacdo das coordenadas de cada vértice dos poligonos nédo
devera ultrapassar 50 cm (SIGEF, 2020).

Os prazos de caréncia para realizacado da certificacdo dos imoveis rurais junto
ao INCRA estédo previstos no Decreto Federal n°. 9.311/2018 e séo diferenciados de
acordo com a dimenséo do imével, como sera ilustrado no Quadro 1.

Quadro 1 - Prazo de caréncia para certificacdes de iméveis rurais junto ao INCRA.

AREA (ha) PRAZO* PRAZO INICIAL

250 ou mais | @ e Vigente

100 ou mais 15 anos 20/11/2018

25 ou mais 20 anos 20/11/2023
Abaixo de 25 hectares 22 anos 20/11/2025

Fonte: INCRA (2020)

3.2.1 Sistema de gestéo fundiéria (SIGEF)

O Sistema de Gestdo Fundiaria (SIGEF) é uma ferramenta eletrbnica
desenvolvida no inicio do ano de 2017 pelo Instituto Nacional de Colonizacéo e
Reforma Agraria (INCRA) e pelo Ministério do Desenvolvimento Agrario (MDA) para
subsidiar a governanca fundiaria do territorio nacional (SIGEF, 2020).

Por ele sdo efetuadas a recepcao, validacdo, organizacéo, regularizacdo e
disponibilizacdo das informacdes georreferenciadas de limites de imoveis rurais,

publicos e privados. Por meio do SIGEF sé&o realizadas a certificagdo de dados
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referentes a limites de iméveis rurais (8 5° do art. 176 da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973) e a gestdo de contratos de servicos de georreferenciamento

com a administracéo publica, compreendendo (SIGEF, 2020):

o Credenciamento de profissional apto a requerer certificacao;

o Autenticidade de usuarios do sistema com certificacao digital, seguindo
padrbes da Infraestrutura de Chaves Publicas (ICP-Brasil);

o Recepcao de dados georreferenciados padronizados, via internet;

o Validacédo répida, impessoal, automatizada e precisa, de acordo com
0s parametros técnicos vigentes;

o Geracao automatica de pecas técnicas (planta e memorial descritivo),

com a possibilidade de verificacdo de autenticidade online;

o Geréncia eletronica de requerimentos relativos a parcelas: certificacao,
registro, desmembramento, remembramento, retificacdo e cancelamento;

o Possibilidade de inclusdo de informacdes atualizadas do registro de
imoéveis (matricula e proprietario) via internet, permitindo a efetiva sincronizacéo
entre os dados cadastrais e registrais;

. Gestdo de contratos de servicos de georreferenciamento com a
administracdo publica, com acesso para 6rgaos publicos, empresas, responsaveis
técnicos e fiscais;

o Pesquisa publica de parcelas certificadas, requerimentos e
credenciados.

A seguir apresenta-se a Figura 1 que resume 0 processo realizado pelo

responsavel técnico para o georreferenciamento do imével rural junto ao SIGEF.

Figura 1 - Processo de certificacdo do imdével rural através do SIGEF.

:'1 S A Servigo realizado de
LAY acordo com Norma
[ | Técnica para
Responsavﬂ . identificagéo inequivoca
Técnico 0 z. . dos limites fundiarios https://sigefincra.gov.br:
- &t ] recebe, valida, organiza
Credenciado w e armazena informagoes
H fundiarias a partir de
\ E > Georreferenciamento Certificado Digital do e e . dados
Credenciado centralizada
Profissional com habilitagéo
reconhecida pelo sistema A0
Confea/CREA para realizagéo de -_4 5
servigos de georreferenciamento = — Y
de imdveis rurais e credenciado G 3 " |\” L
junto ao INCRA para requerer - ‘ ]
certificagdo
Planilha eletrénica /
padronizada para
descrigdo dos limites Planilha ODS
georreferenciados |{1 |
&
' .
Acesso seguro ao “-5"
enderego

https://sigef.incra.gov.br

Fonte: INCRA (2020).
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3.3 RETIFICACAO DE IMOVEIS

A Lei n° 6.015/1973, alterada pela Lei n° 10.931/04, tem por finalidade
alcancar maior celeridade e eficiéncia nos procedimentos de retificagdo registral
imobiliaria em virtude do deslocamento do seu campo de tramitacdo da esfera
judicial para a extrajudicial, cabendo tal atribuicdo, agora, ao Oficial do Registro de
Iméveis (PAIVA, 2015).

Trata-se da consagracdo do principio da Autonomia do Registrador
Imobiliario, pois esta alteracdo ressalta a importancia da atividade, a confiabilidade
no critério prudente e técnico do Registrador, bem como a sua autonomia funcional.

Novo Procedimento de Retificacdo Imobiliaria Art. 212. Se o0 registro ou a
averbacédo for omissa, imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificagdo seré feita
pelo Oficial do Registro de Imdveis competente, a requerimento do interessado, por
meio de procedimentos administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado
requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial. Paragrafo Unico. A opcao
pelo procedimento administrativo previsto no art. 213 ndo exclui a prestacao
jurisdicional, a requerimento da parte prejudicada (Lei n° 6.015/1973), (PAIVA,
2015).

Também ¢é importante ressaltar a taxativa de retificacdo de area no limite
méaximo de 5 a 10% do tamanho do imovel, como ainda é erroneamente o
entendimento de muitos Registradores Imobiliarios que utilizam o limite de 1/20 avos
de acordo com o que dispde o 81° do Art. 500 Cddigo Civil Brasileiro. Essa aluséo
nao deve ser utilizada, pois esta base legal trata da divergéncia de area encontrada
na venda ‘ad mensuram’ de bem imovel, ou seja, refere-se a direito contratual,
direito disponivel (Lei n. 10.406, 2002).

Sao 3 hipoteses que ensejam a retificacdo imobilidria (art. 212 da LRP), a
omissao de informacéo necessaria do assento (Ex.:auséncia de medida perimetral
do imével urbano ou da é&rea superficial), a imprecisdo do ato registral (Ex.:as
medidas perimetrais aparecem invertidas ou em virtude de indicacdo errada de
confrontante) e, 0s casos em que 0 ato ndo exprime a verdade (Ex.:auséncia de

simetria entre a implantacao real e a descri¢do tabular) (Lei 6015,1973).
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J& quantos as formas de retificagdo imobiliaria temos, a retificacdo de oficio
ou mediante requerimento, retificagcdo consensual e, retificacdo judicial (Lei
6015,1973).

No caso do trabalho em tela foi realizada a retificacdo consensual, que € a
grande inovacao introduzida pela Lei 10.931/2004, propiciando a correcdo das
informagOes tabulares sem a necessidade de procedimento judicial, realizada
diretamente no Oficio do Registro Imobiliario. Esta modalidade retificatoria foi aberta
para todas formas de “correcdo de medidas perimetrais”, quer sejam para mera
insercdo, quer sejam para alteracdo destas medidas, resultando ou ndo em
modificacdo da area de superficie.

3.4 A RETIFICACAO EXTRAJUDICIAL E A DESJUDICIALIZACAO

O modelo da retificagdo extrajudicial ou administrativo como também é
denominado, além de ser mais uma opcdo para o proprietario de bem imaovel,
também busca diminuir as demandas judiciais, pois atualmente as diversas espécies
de acles judiciais existentes extrapolam a quantidade que o sistema Judiciario
poderia dar vazéo, prejudicando assim a parte que simplesmente busca a via
judiciaria para atualizar os limites de sua propriedade, onde com a sentenca levara
para registro no Cartorio de Registros de Imoveis, neste sentido é o entendimento do
Registrador Titular do Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre/RS Joédo

Pedro Lamana Paiva onde prescreve:

[...] A reforma do Poder Judiciario, instalada a partir da Emenda
Constitucional n° 45, de 2004, prevé, entre outras providencias para
desafogar o Poder Judiciario, a descentralizacéo da atividade jurisdicional.
A capacidade dos servigcos notariais, cuja abrangéncia alcanca os diversos
rincbes do pais, contribui para esse desiderato [...] (LAMANA PAIVA, 2015).

O registrador mencionado acima defende arduamente a capacidade dos
servicos notariais, aonde realmente estes Orgdos veem corroborando para a
celeridade e concretizacdo dos atos que podem ser designados pela via
administrativa, assim esta nova opg¢do denota a tentativa do legislador em
acompanhar o desenvolvimento da sociedade, pois, com toda a morosidade do
Poder Judiciario, o qual ndo consegue ser agil com o desenrolar de uma acéo de
retificacdo de imdvel, notadamente o povo brasileiro tinha anseios por mais esta

opcao.
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Refere-se assim, que, para quem detém a medida tabular intramuros ou o0s
dados desatualizados podera propor a retificacdo do imoével pela via administrativa,
visto que sdo estes 0s requisitos basilares do instituto, ndo necessitando travar um
processo judicial que se estende por anos, para atualizar os dados da propriedade.

Maia (2016) esclarece que a caracteristica diferencial desse novo
procedimento sera, entretanto, a celeridade, sendo possivel estimar que tenha uma
duracdo aproximada de 90 a 120 dias. Esta caracteristica de rapidez pela via
abordada comprova a grande agilidade quanto a duracdo normal pela via judicial, a
qual normalmente da peticdo inicial de uma acdo de retificacdo de imovel até o
transito em julgado da acéo, leva em média de 4 a 5 anos, conforme varios julgados
do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande de Sul.

Assim, o Servico Notarial e de Registro Imobiliario que atuam como
protagonistas para perfectibilizar o instituto, servicos estes que s&o de grande
respaldo perante a populagéo, conforme elenca a Lei n° 8.935 de 18/11/1994 que
regulamenta o art. 236 da Constituicdo Federal de 1988, dispondo sobre servicos
notariais e de registro (Lei n° 8.935/1994).

Quanto a seguranca juridica da via administrativa, Maia, 2016 diz que:

A retificacdo extrajudicial, que inspirou o novo instituto extrajudicial, 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 Imdveis, ndo chegou ao conhecimento das entidades de
classe que congregam os registradores imobiliarios uma sé noticia de
processo judicial de cancelamento de retificacdo feita extrajudicialmente, o
gue d& conta da seguranga como esses procedimento séo levados a efeito
(MAIA, 2016).

Conforme referenciado acima pelo Registrador de Iméveis, Notas e Protesto,
Maia comprova a eficiéncia do servico desenvolvido administrativamente pelos
Cartérios Imobiliarios, ainda, aliado a isso, estes Orgaos vém colaborando
efetivamente para a desjudicializacdo, pois vem ocorrendo grande transferéncia de
varias demandas que antes eram perfectibilizadas somente judicialmente e agora
podem ser extrajudicialmente (MAIA, 2016).

Neste sentido, a Lei n° 8.935/94 elenca em ser art. 1°, que, In Verbs: “Art. 1°.
Servigos notariais e de registro sdo os de organizacdo técnica e administrativa
destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos”. Assim, quando aborda a publicidade, autenticidade, segurancga e eficacia
dos atos remete o grande fundamento do servigo notarial, este que, com o advento

da Lei n® 11.441 de 4 de janeiro de 2007, onde alterou os dispositivos da Lei
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n°® 5.869, de 11 de janeiro de 1973 — Antigo Codigo de Processo Civil, possibilitou a
realizacdo de inventério, partilha, separacdo consensual e divorcio consensual pela
via administrativa, atos estes que comumente vem sendo lavrados, os quais
antigamente eram permeabilizados somente pela via Judicial, atos que séo
registrados pelo Registrador da jurisdicdo competente dos bens iméveis,
concretizando assim com a vontade das partes envolvidas e os dando seguranca
juridica, que € o anseio de todos.

Para comprovar a grande contribuicdo que esta lei trouxe para a sociedade,
somente no Tabelionato de Notas de Sdo Pedro do Sul, desde o advento da Lei n°®
11.441/2007 até junho de 2016, ou seja, em 9 anos e 6 meses, foram lavradas 608
(seiscentas e oito) Escrituras de Partilha Amigavel e, 122 (cento e vinte e duas)
Escrituras de Separacdo, Divorcio e Restabelecimento de Sociedade, totalizando
730 (setecentos e trinta) Escrituras Publicas, as quais caso ndo existisse a previsao
legal de serem perfectibilizadas pela via administrativa, seriam todas demandadas
judicialmente (RODRIGUES,2016).

Neste enfoque, o advento da usucapido extrajudicial vem de encontro a
desjudicializacao, ou seja, diminuicdo de demandas judiciais, além deste beneficio
para a sociedade vale citar a celeridade do ato pela via administrativa que
colaborard para a regularizacdo fundiéria, assim o presente trabalho, buscou
abordar a desjudicializacdo pela nova possibilidade de forma da retificacdo, no
entanto, para que este instituto pela via possa ser formalizado é necesséaria a

anuéncia dos confinantes ou titulares de direitos reais.

4 METODOS E TECNICAS

Este trabalho teve como estudo de caso a propriedade rural localizada na
localidade Sao Sebastido, s/n, zona rural, municipio de Quevedos, estado do Rio
Grande do Sul, as coordenadas geograficas centrais da propriedade sao: Latitude:
29°24'37.73"S e Longitude 54°9'23.61"0, sistema de referéncia SIRGAS 2000.

A Figura 2 apresenta um mapa de localizagdo para ilustrar a localizacdo da

propriedade rural.
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Figura 2 - Mapa de localizagédo da area de estudo.
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Fonte: Autor (2020).

A primeira etapa da metodologia compreendeu na analise documental do
imovel, o qual naquele momento encontrava-se em uma Unica matricula imobiliaria
individual. Apos esta analise foi realizada uma visualizacdo pela plataforma digital
online Google Earth Pro, onde mesmo com as imprecisdes ja demonstrava uma area
superior a apresentada no registro imobiliario. Depois de verificada a localizacdo
aproximada e prévia visualizacédo, foi agendado o trabalho de campo.

Na segunda etapa, na atividade in loco houve a coleta de dados obtidos
através de um aparelho receptor Topcon GNSS, GPS Geodésico L1 L2, que séo
receptores de dupla frequéncia, aptos a realizar todos os métodos de rastreio, a
Figura 3 ilustra a foto do aparelho utilizado na obtencéo dos dados.
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Figura 3 - llustracéo do aparelho de GPS GNSS utilizado para obtencao dos dados.

Fonte: Autor (2020).

O método de posicionamento utilizado para a coleta dos dados foi relativo e o
método de coleta estatico rapido (permanecendo pelo tempo de 8 minutos no local
de coleta). O Posicionamento Relativo Estatico-Rapido é usado para estabelecer
redes locais de controle e adensamento de redes, corresponde a uma SesSao
estatica de curta duracao (de 5 a 20 minutos) e de bases curtas, de até 20 km, sua
precisdo € alta (ROSA, 2004).

Estes equipamentos possibilitam o processo de georreferenciamento do
imovel, a fim de realizar o levantamento da area in loco precisa do imével rural.
Nessa etapa foram levantados dados primordiais para execucdo do projeto, tais
como, levantamento dos confrontantes da area georreferenciada através do
reconhecimento das divisas da propriedade.

No pés-processamento que contempla a terceira etapa do projeto, foi
realizado o processamento dos dados brutos no software TOPCON TOOLS e
utilizado para confeccéo da planta, memorial descritivo e planilha SIGEF o software
DataGeosis Office Trial.

A quarta etapa do procedimento, que tratou de confrontar as medidas in loco
com a descricdo tabular, foi analisada a cadeia antecedente dos registros
imobiliarios, onde se pode verificar que havia sido desmembrada a area de uma
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area maior no ano 2001, mas que naquele momento o levantamento topografico foi
realizado de forma precéria, com mapa realizado por desenhista, mas que ilustrava
o imével de forma parecida com o atualmente mapeado.

O mapa descrito anteriormente pode ser visualizado na Figura 4, nele é
possivel observar a sobreposi¢cédo da area.
Figura 4 — Croqui antigo da area.

Fonte: Autor.

Elaborado a analise documental procedeu-se 0 quinto passo, o qual tratou da
elaboracdo dos Mapas e Memoriais descritivos com todas as medidas lineares
georreferenciados, o qual foi assinado pelo Técnico juntamente do Proprietario e dos
lindeiros do imovel, visto que todas as divisas eram limitadas por lindeiros ou por
curso d’agua com lindeiro, garantindo assim uma maior seguranga juridica no
instituto.

Apés, como sexto e Ultimo passo foi levado toda a documentagao,
requerimento do proprietario, mapa, memorial devidamente assinado, bem como
documentos pessoais do proprietario, esposa e lindeiros ao registro imobiliario de
Sdo Pedro do Sul/RS para processar a retificacdo extrajudicial do imoével rural e
posterior desmembramento do imével.

Esse trabalho foi desenvolvido por Profissional da Engenharia Florestal com
habilitacdo em Técnico em Geoprocessamento com registro no CREA RS 220133 e

Credenciado pelo INCRA com codigo de credenciamento SUAE, aliado a isso houve
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utilizacdo de aparelhos de precisdo, garantindo assim uma seguranca juridica ao
presente estudo e dados aqui expostos.

5 RESULTADOS E DISCUSSAO

Com aplicacéo das técnicas topograficas foi possivel demostrar a diferenca
de area superficial encontrada entre a area registrada na matricula imobiliaria e a
area medida in loco. Essa diferenca foi de 3,7114 hectares (37.114,00m2), que
corresponde a 14,97% a mais, onde, nesta situacdo considera-se a descricdo
tabular precéaria do imovel constante no registro imobiliario, bem como os acidentes
naturais (relevo acidentado e limite por curso d’agua) da regidao em que o imével se
encontra.

A area da propriedade rural registrada na matricula imobiliaria do Cartorio de
Registros de S&o Pedro do Sul/RS com perimetro formalizado de 25,199990
hectares (251.999,90m2), perimetro este constituido por limites materializados por
cercas, cursos d’agua naturais, com tracado bastante sinuoso, ambos os tipos de
limites passando por muitas vezes em locais de relevo ondulado e forte-ondulado.

ApoOs os trabalhos topograficos para o Georreferenciamento, o levantamento
oficial apresentou a medida intramuros de 28,9113 hectares (289.113,00m?) de area
total, na qual as operagfes técnicas para a mesma utilizaram-se de equipamentos
de precisao posicional dentro das normativas técnicas nacionais e respeitando o0s
limites intramuros.

A forma da Retificacdo da area acima descrita foi realizada através ato
administrativo requerido diretamente pelo proprietario ao Cartério de Registro de
Iméveis, onde contou com a anuéncia de todos os lindeiros nos mapas e memorias,
confirmando assim que sempre os limites e medidas da propriedade estiveram ali
expostos, dando assim uma exceléncia na seguranca juridica da retificagdo do
tamanho do imovel.

Ainda, poderia pairar alguma duvida no caso em tela, quanto ser uma
retificacdo de area na matricula imobiliaria existente ou uma éarea de posse “ad
usucapionem”, no entanto, o que diferencia um instituto do outro € a existéncia de
uma area de posse determinada, um objeto que se saiba onde esta localizado e nédo

como no caso ilustrado, que ao auferir as medicdes pelas técnicas atuais, tem-se um
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valor a mais que o anteriormente descrito na matricula, valor este que nunca havia
sido ratificado por uma simples medicdo e muito menos por uma medicdo de alta
precisdo, como agora elaborada.

Dessa forma, conclui-se que estamos diante de uma retificacdo de area por
esta soma a mais estar localizada em todas as partes do imével intramuros, ou seja,
area a mais do imovel ndo € um imovel diferente, mas sim a soma intramuros que
apresenta maiores dimensoes.

Os resultados obtidos através do georreferenciamento possibilitou o
proprietario a realizagdo do desmenbramento do imovel resultando em duas
parcelas certificadas junto ao SIGEF/INCRA, uma com é&rea de 16,8329 hectares e
outra parcela com area de 12,0785 hectares, como pode ser observado na Figura 5
que ilustrard a planta de situacdo do georreferenciamento dos imoéveis, ja
desmembrados.

Figura 5 - Planta de situacdo do Georreferenciamento do imével rural.
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Na planta georreferenciada € possivel visualizar através da legenda as

convencgdes que a area apresenta, assim como a distribuicdo dos lindeiros, o quadro
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de anuéncias dos mesmos, e as informagdes técnicas do imovel e do responsavel
técnico pelo levantamento topogréfico.

O desmembramento do imovel s6 foi possivel devido a éarea a ser
desmembrada ser superior a Fracdo Minima de Parcelamento (FMP) do solo do
municipio de Quevedos/RS (artigo 8° da Lei Federal n°® 5.868/72). Além disso,
através do georreferenciamento do imovel foi possivel realizar a certificacdo junto ao
SIGEF e gerar as plantas e os memoriais descritivos das areas desmembradas.

A seguir sera ilustrado nas figuras 06 e 07 os memoriais georreferenciados e
as plantas das areas certificadas junto ao SIGEF/INCRA.

Figura 6 - Memorial descritivo e planta do imovel 16,8329ha que foi desmembrada

da area total do imodvel rural.
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Figura 7 - Memorial descritivo e planta do imovel 12,0785ha que foi desmembrada
da area total do imovel rural.
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6 CONCLUSAO

A Lei 10.267/01 possibilitou inovacdo do sistema de regularizacdo de imével
rural, contribuindo para a solucédo de antigos problemas no pais, garantindo melhor
protecdo aos proprietarios rurais e unificagdo de informacdes para os 6rgédos que
usufruem das mesmas.

Com base na metodologia utilizada, conclui-se que foi possivel obter
resultados confiaveis sobre o processo de regularizagdo do imoével através do
procedimento de georreferenciamento de imdveis rurais e da retificacdo do registro
imobiliario, sendo estes instrumentos muito importantes tanto para o refinamento dos
dados registrados, como para viabilizar uma regularizacdo fundiaria através da
retificac@o da area poligonal.

Contudo podemos afirmar que nédo deve ser taxativa a retificacdo de uma

area no limite maximo de 5 a 10% do tamanho do imovel, como ainda é
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erroneamente o entendimento de muitos Registradores Imobiliarios, pois esta base
legal trata da divergéncia de area encontrada na venda do imével, e ndo, ao direito
disponivel da area in loco.

Assim concluimos que o que deve determinar a retificacdo é a medicao
intramuros, onde qualquer soma a mais ou a menos que auferir, deve ser realizada a
retificacdo administrativa da area do imovel.

Outrossim, uma grande benéfica do instituto em estudo € a contribuicdo na
celeridade procedimental e desjudicializacdo, visto que um processo judicial leva em
média de 3 a 4 anos de duragdo, enquanto que pela via administrativa cartoraria
leva em média de 4 a 6 meses, como foi 0 caso em tela.

Através da realizacdo desse trabalho verificou-se a importancia do processo
de Georeferenciamento para atualidade, para que as areas rurais se regularizem e
as informacdes dos mesmos se unifiguem, evitando problemas que se arrastam a
anos. Além disso, foi possivel verificar a importancia do papel do responsavel
técnico e quanto o trabalho deve ser preciso, incentivando os estudos e
investimentos para o aperfeicoamento dos trabalhos desenvolvidos.

Por fim, é importante ressaltar o valor da retificacdo de area extrajudicial com
0 objetivo de desincentivar o ingresso de novos processos no poder judiciario e
acelerar a regularizacdo dos imoveis através da via administrativa, resultando desta

forma, na diminuicdo de imdveis irregulares.
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