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g CADASTRO E REGISTRO ®

UMA INTERCONEXAO NECESSARIA




GEORREFERENCIAMENTO

Vantagens do Geo:

< descricoes com grande acuracia

N/

** impede a sobreposicao de titulos
“* segurancga juridica quanto:

a area

ao formato

a localizacao
MAS NUNCA QUANTO AO DIREITO!



Retificacao e
Georreferenciamento

por que essas inovacoes?

seria por culpa das precarias e
falhas descricdes do passado?



A precaria descricao dos
imoveis no Registro Imobiliario

"O medidor enchia seu cachimbo,
acendia-o e montava no cavalo,
deixando que o animal marchasse ao
passo; quando o cachimbo se apagava,
acabado o fumo, marcava uma legua”

(Um sertanejo e o sertio, p. 167, cit. por Costa RSeS| smarial no
Brasil. Brasilia: UnB, 1978, p. 76)



Especialidade Objetiva

“ A leitura da descricao tabular permite
que qualquer agrimensor ou matematico
consiga efetuar exatamente o mesmo
desenho do imovel, sem nunca té-lo
visto em mapas, fotos e sem conhecer
sua real localizacao.”

(Eduardo Augusto)



< exemplo - Mat. 173 do Rl de Conchas:

bano, com 15m de f{rgate®
10m nos ado

esquerds Um do Taanglireito,
ore o principio da especialidec

v = AU

Upe

70 7
S £ £ n g
0 > 0 S 4 e ~
(9] N a
3 =
15 m 15 m 15 m 15 m

infinitas formas, portanto nao cumpre!

Luoz



Especialidade Objetiva

(a descricao tecnica do imovel)

“* Resultados esperados por esse principio:

v" controle quantitativo e qualitativo
(antes era apenas quantitativo)

v’ garante a existéncia do imével
(exata localizacao e nao sobreposicao)

v" a nova retificacao extrajudicial e o Geo

(facilidade procedimental x maior rigor no controle)

v finalidade: maior seguranca juridica

(inUmeras consequéncias de cunho econémico)



Matricula

Uma boa Matricula depende do
cumprimento dos principios da
especialidade:

* objetiva;
< subjetiva; e
“* do fato juridico.



REGISTRO DE IMOVEIS DE CONCHAS - SP[j
LIVRO N° 2 REGISTRO GERAL

Ficha

’ Malrlcula
M at rl C u I a L 15.194 ( Conchas, 9 de junho de 2004.

IMOVEL — Um imével rural localizado em Anhembi, Comarca de Conchas, com a
seguinte descricdo: inicia-se no ponto 70, localizado junto a divisa com o imével
de matricula 1119; segue até o ponto 72, pelo rumo 55°52'00” NO na distancia de
306,99m, confrontando com o imdvel de matricula 1119; do ponto 72, segue pelo
rumo 38° 19’ 12” SO numa distancia de 167,99m até o ponto 73; segue pelo rumo

Tod am atr I'CU Ia 35° 10' 58" SO numa distancia de 228.22m até o ponto 74; segue pelo rumo 30°
49’ 46" SO numa dlstancla de 465, 01m ate o ponto 75; deflete & dlrelta e segue

deve ser:

texto truncado e de

dificil interpretacao

C a a 94,00m; 7 a 8: 49°54'OO" SE e 81 ,50m,; 8 ag: 61 12'00“ SE e 98 30m do marco 9,

/ n deflete a esquerda e segue confrontando com o imovel de matricula 15.174 até o
preCI sa marco inicial 70, nos seguintes rumos e distancias: 9 a 65D: 88°29'45" SE e
120,00 m; 65D a 65C: 85°36'40" NE e 170,00 m; 65C a 71: 81°33'38" NE e

1.032,00 m; 71 a 70: 32°22'59" NE e 915,00 m, atingindo 0 ponto inicial 70,

/ co n c i S a fechando-se o perimetro com uma 4rea total de 1.403. 600,00 m?.

FMUriICIARIVO — FEURU  OULINELLI (KU 0.47/Y.0ZY-KX S3SPOF - UPE
610.986.048-49, agricultor), € sua mulher GEOMAR DE OLIVEIRA GOLINELLI (RG
17.208.865 SSP/SP — CPF 039.307.578-85, comerciante), brasileiros, casados pelo
regime da comunhdo universal de bens antes da vigéncia da Lei 6.515/77,

_ residentes e domiciliados na Rodovia SF’-304, Km 197,5, Bairro Aeroporto Velho,

/ f - Granja Sao Pedro, Sdo Pedro-SP.
elta pa ra O REGISTRO ANTERIOR - Matricula 15.175, de 21 de maio de 2004, deste

Registro.

/ 4 ]
u S u a rl O e n te n d e r CONTRIBUINTE - INCRA 6290140045454 /em r'naior area, com a denominagao

de Fazenda Bombocado, em nome de Empréendimentos Imobiliarios Golineli
Ltda, area total 638,3"ha, are ,3, area de posse 0,0, méd. rural
20,4, n° méd. rurais 31,32, mad. fis ° mod. fiscais 21,28, FMP 2,0.

Substituta do Oficial AN (Vilma Donizeti de Lima)
(microfilme n® 42.672, de 4/6/2004)




Matricula

Especialidade Objetiva
a) descricao simplificada
b) descricao técnica —

Especialidade Subjetiva
(titulares do dominio)

Especialidade

Ficha

Matricula
r 15001 [_ 1 Conchas, 20 de outubro de 2004.

-
IMOVEL - “Sitio Santo Onofre”, com a area de 94,56 ha, situado na Estrada
Municipal do Engenho Km 32, Distrito de Juquiratiba, no Municipio de Conchas-SP,
com a seguinte descri¢cdo georreferenciada pelo sistema UTM (MC 51° WG - SAD 69):

| vértices coordenadas UTM r;r;:'mu.rv - _". distincia
EAA-M-0001 | N=7.458310575m  E=797.720338m | Az 150°25 56 685,37 m
EAA-M-0002 N=7.457.714 458 m E=798.058,536 m Az 81°47' 18" 74121 m
EAA-M-0003 | N=7.457.820.325m E=798.792,147 m Az 198°22' 03" 753,12 m
EAA-M-0004 | N=7.457.105,573 m E=798.554,831 m Az 274°54' 07" 954,78 m

| EAA-M-0005 N=7.457.187,160 m E=797.603,542 m Az 338°05 21" 76515 m |

| EAAM-0006 | N=7.457.897.040m  E=797.318017m | Az 44°12'45" | 57695m |

[ _ vértices —[ - confrontagoes

| EAA-M-0001 ao EAA-M-0003 | Imovel de Malricula 12.345

| EAA-M-0003 a0 EAA-M-0004 | Imovel de Matricula 567

‘ EAA-M-0004 ao EAA-M-0005 | Imovel de Transcricdo 18.324

| EAA-M-0005 ao EAA-M-0006 | Imdvel em posse de Jodo Carlos dos Santos [

| _ EAA-M-0006 ao EAA-M-0001 | Estrada Municipal do Engenho [

CERTIFICAGCAQ INCRA n° 08041000045-31.

PROPRIETARIO — FRANCISCO ANTUNES DE ALMEIDA (RG 3.158.746 e CPF
198.661.788-20) solteiro, brasileiro, pecuarista, residente e domiciliado no Distrito
de Juquiratiba, Municipio de Conchas-SP.

REGISTRO ANTERIOR — Matricula 11.251, de 3/11/1979, deste Registro.

CONTRIBUINTE - INCRA 6258420025603, Sitio Santo Onofre, em nome de
Francisco Antunes de%i\lme' area fotal 85,6 ha., area registrada 95,6, mod. rural

0,0, n® mad. rurais 47,5, mad. fiscal 30,0,/n° mod. fiscais 3,18, FMP 2,0.

Substituta do Oficial A Y YL (Vilma Donizeti de Lima)
(microfilme n® 41.319, de 12/10/2004).

A partir daqui:

do Fato Juridico
(titulos registraveis)

registros e averbacoes
(a vida do imével)

~

0)

REGISTRO DE IMOVEIS DE CONCHAS - SP
LIVRO N° 2 REGISTRO GERAL




Matricula

Descricao Inovadora
(ideal para todo mundo)

Croqui do imével

Atende: o usuario, o técnico,

o registro imobiliario e a
seguranga juridica

Muitos registradores ja estao
abrindo matricula dessa forma.

REGISTRO DE IMOVEIS DE CONCHAS - SP[’?
LIVRO N° REGISTRO GERAL

2
Matricula Ficha
( 15001 r 1 l Conchas, 20 de outubro de 2004.

P

IMOVEL — “Sitio Santo Onofre”, com a area de 94,56 ha, situado na Estrada Municipal
do Engenho Km 32, Distrito de Juquiratiba, no Municipio de Conchas-SP, com a seguinte
descrigdo georreferenciada pelo sistema UTM (MC 51° WG - SAD 69);

vértices | - coordenadas UTM = azimute distincia |
EAA-M-0001 | N=7.458.310,575m E=797.720,338 m Az 150° 25’ 56" 68537 m |
EAA-M-0002 | N=7.457.714,458 m E=798.058,536 m Az  81°47'18" 741,21 m
| EAA-M-0003 | N=7.457.820,325 m E=798.792,147 m Az 198°22' 03" 753,12 m
| EAA-M-0004 | N=7.457.105,573 m E=798.554,831 m Az 274° 54 07" 954,78 m
| EAA-M-0005 | N=7.457.187,160 m E=797.603,542 m Az 338°05' 21" 765,15 m
| EAA-M-0006 | N=7.457.897,040m  E=797.318.017m Az 44°12' 45" 576,95 m
| - vértices confronta¢des
EAA-M-0001 a0 EAA-M-0003 | Imovel de Matricula 12.345
EAA-M-0003 ao EAA-M-0004 Imovel de Matricula 567
EAA-M-0004 ao EAA-M-0005 Imével de Transcrigdo 18.324
EAA-M-0005 ao EAA-M-0006 Imovel em posse de Joao Carlos dos Santos
| EAA-M-0006 ao EAA-M-0001 | Estrada Municipal do Engenho

\_& 1

Posse o
Joao Carlos dos Santos

Mat. 12345

2

Mat. 15001
Mat, 567

5 T 18.324 4

CERTIFICAGAQO INCRA n° 08041000045-31.

PROPRIETARIO — FRANCISCO ANTUNES DE ALMEIDA (RG 3.158.746 e CPF
198.661.788-20) solteiro, brasileiro, pecuarista, residente e domiciliado no Distrito de
Jugquiratiba, Municipio de Conchas-SP.

REGISTRO ANTERIOR - Matricula 11.251, de 3/11/1979, deste Registro.

CONTRIBUINTE — INCRA 6258420025603, Sitio Santo Onofre, em nome de
Francisco Antunes de Al{ieida, area total/85,6 ha., area registrada 95,6, mod. rural 0,0,

n°® mad. rurais 47,5, méd| fiscay30,00n° nhod fiscais 3,18, FMP 2,0.
-_4_.1&}-1“\[,\\ (Vilma Donizeti de Lima)

Substituta do Oficial i

(microfilme n® 41.319, de 12/10/2004).

b A




REGISTRO DE IMOVEIS DE CONCHAS - SP(’?
LIVRON 2 REGISTRO GERAL

aaaaaaaaaaaaa

1 5001 1 Conchas, 20 de outubro de 2004.

Elementos Retificaveis: e.to o
@)‘
direito)

1. especialidade objetiva

/

%« propriedade imobiliaria

1. especialidade subjetiva

\/

“* sujeitos ativo e passivo g

1. especialidade do fato juridico .

6, mod. rural 0,0,
\J

% direitos registraveis Donizel e L)




3/ Retificagdo e
S5 Georreferenciamento

alguns mitos sobre o tema




1. Uma descrigcao com dados
numericos traz mais seguranca
juridica do que as precarias
descricoes do passado.

Y verdade ou mito ?



Transcricao 1.547, de 1953

Um sitio com 100 hectares localizado no Bairro das
Palmeiras, confrontando com a linha férrea, com a
estrada municipal e com o rio de Conchas.

"

Matricula 13.008, de 2001

Um sitio com 100 hectares com a seguinte descrigao:

e 1-2: Az45° 2500 m RFFSA

Az125° 1123 m estrada municipal
Az 270° 345 m rio de Conchas
Az 12° 3.480 m rio de Conchas
Az 223° 1.870 m rio de Conchas

[
OB wN
1 1
= &l o b



Matricula 13.008, de 2001
Um sitio com 100 hectares : 5
e 1-2: Az 45° 2500 m RFFSA
*2-3: Az125° 1123 m estrada municipal
«3-4: Az 270° 345 m rio de Conchas
*4-5 Az12° 3.480 m rio de Conchas
*5-1: Az223° 1.870m rio de Conchas

Que descricao
absurda é esta?



Transcricao 1.547, de 1953
Um sitio com 100 hectares localizado no Bairro das
Palmeiras, confrontando com a linha férrea, com a

estrada municipal e com o rio de Conchas.

Estrada das Palmeiras
an

Nao ha Duvida

Sitio Mina D’Agua
150 hectares

rio de Conchas




1

Conclusao:

ma descricao com dadcg
numerte az |[pass*Seguranca
juridicag gde*ffue I>precarias

- ricoes do passado.



2. Na retificacao, somente se permite
o aumento de area em 5% (1/20),
nos termos do artigo 500 do
Caodigo Civil.

Y verdade ou mito ?



Atencao:

\/

% retificar: corrigir erros e omissoes

\/

“* retificar nao é “adequar” o registro ao imovel

% pode-se aumentar a area do imovel?
€ poderia aumentar até 1/20 (5%) ?
nao poderia aumentar nunca ?

sem limite, se a posse for mansa e pacifica ?

& & &



Caodigo Civil

Art. 500 - Se, na venda de um imovel, se estipular o

Escopo da Retificacao:

registro imobiliario - registro publico -
direito publico - direito indisponivel

provar que, em tais circunstancias, nao teria
realizado o negocio.



Transcricao 1.547, de 1953

Um sitio com 100 hectares localizado no Bairro das
Palmeiras, confrontando com a linha férrea, com a
estrada muhicipal e com o rio de Conchas.

Levantamento Topografico Atual

Um sitio com 150 hectares localizado no Bairro das
Palmeiras, confrontando com a linha férrea, com a
estrada municipal das Palmeiras e com o rio de Conchas,
com os seguintes rumos e distancias abaixo
discriminados: ...efc...

E possivel tal retificacido ou
trata-se de usucapiao?



]

- E N
.= u u
I SiTIO DA MINA SIiTIO TOMAZELLA
GRANJA —
- ___{ _alagado__
—/ | . NN
— = — n

rio de Conchas




Estrada das Palmeiras

3 I

Qualificagéo Registral:

@ confrontacoes idénticas
1® confrontagcoes permanentes

- ® conferéncia por cartas oficiais
1% diligéncias se necessario
# anuéncia dos confrontantes

# responsabilizacao de todos

# provavel erro: a nao-medicao
das curvas do rio

# nao houve aumento, mas ERRO

-



Concluséo:

2. ficacao, soment mite
0 aumento m 5% (1/20),
n os do artigo

Cédigo Civil.




3. Area cadastrada no Incra em
area maior nao justifica o
“aumento de area” na matricula.

Y verdade ou mito ?



v Mat. 7.834: 80 hectares
v CCIR: 80 ha registrados e 35 ha posse
v" Levantamento atual: 118,3 hectares



CCIR

80 ha de area
registrada
(Mat. 7.834)




CCIR é titulo de propriedade?

@ alei é clara: isso pode ser crime!

@ CCIR é meramente declaratoério
@ pode estar a maior ou a menor

@ nao serve de argumento para retificacao

@ perigo de “legitimacao” de fraudes
(ex.: terras publicas)

@ qualificacao registral:
diligéncia e prudéncia!!!



Lei 5.868/72 (SNCR):

Art. 3° - paragrafo unico - Os documentos expedidos pelo
Incra, para fins cadastrais, nao fazem prova de propriedade ou
de direitos a ela relativos.

Lei 4.947/66 (Normas Gerais de Direito Agrario):

Art. 19 - (E crime) Utilizar, como prova de propriedade ou de
direitos a ela relativos, documento expedido pelo Incra para fins
cadastrais ou tributarios:

Pena: reclusao de 2 a 6 anos.

Decreto n°® 4.449/2002 (Geo):

Art. 9° - §2° - A certificagao do memorial descritivo pelo INCRA
nao implicara reconhecimento do dominio ou a exatidao dos
limites e confrontacdes indicados pelo proprietario.



Concluséo:

3. Area cadastrada no Incra em
area maior nao justifica o
“aumento de area” na matricula.



4. Matricula de imovel
georreferenciado e certificado
pelo Incra esta liberado para
desmembramentos.

Y verdade ou mito ?



Concluséo:

MATRICULA GEOCERTIFICADA

< libera o imovel para alienagoes
“<* mas nao libera o imoével para alteragcoes descritivas
< portanto...

v’ parcelamentos: nova certificacao

v retificagdo da descricdo: nova certificacao

<* geo voluntario (imével abaixo de 1.000 ha)

v" mesmas restrigoes:
“uma vez no sistema, sempre no sistema”




5. Casos mais complexos
(matriculas com descricao
precaria) somente poderao ser
alvo de retificacao judicial.

Y verdade ou mito ?



RETIFICACAO CONSENSUAL DE REGISTRO

trata-se de competéncia concorrente entre Rl e PJ;

mesmos poderes, mesmos deveres, mesmas limitacoes;
se o registrador nao pode fazer, o juiz também nao podera;

se o juiz alterar sua decisao em recurso, significa que o ato

poderia ter sido praticado pelo registrador na origem;

utilizacao do livre convencimento motivado.




6. Projeto de Retificacao que
apresenta diminuicao de area
traz seguranca suficiente para
afirmar que nao esta havendo
inclusao indevida de area.

Y verdade ou mito ?



Situacao

% Mat. 10.201: 200 hectares
“* localizacao: regiao de relevo complicado

“* consequéncia geral: descricdes absurdas

“* projeto de retificacao:
v' area de 180 hectares (divergéncia: 10% menor)
v anuéncia de todos os confrontantes
v vistoria “in loco”: cercas coincidentes

“* & possivel haver inclusao indevida de area?



Mat. 845

12.920
Mat. 10.201

(objeto da retificacao)

180

hectares

Mat. 378
Mat. 7.301



Mat Mat.

2.451 14.980

Por que o Registro tem a planta
do imoével de Matricula 12.920 ?
1.920
Mat.
379 -~ Mat.

845

Mat.
378 ®



Mat.
2.451

Mat.
14.980

Mat.
379

Gleba

(remanescé¢nte da Mat.
12.920)

Gleba

a 2
dedfiadmbrar
920

Mat.

10.201
Mat.

378

Projeto de

Desmembramento

845

Mat.



Mat. Mat.
2.451 14.980

Mat.

(le2e@2€scente
)

Mat.

379 Mat.

845

378

Desmembramento a



Mat. Mat.
2.451 14.980

Mat.
(le2e@2€scente

Mat.
379

378 @)



Mat. 12.920
Mat. 845

Mat. 10.201

(objeto da retificacao)

Mat. 378
Mat. 7.301



Mat. 12.920
Mat. 845
--------------- .
&
Mat. 10.201 -
(objeto da retificagao)
®
- C
Mat. 378

- Mat. 7.301



Mat. 10.201

Mat. 12.920| Registro..................
Lev.do Todo........

Area da 15.511......
Mat. 15.511 Area Correta........
35 ha.
Mat. 10.201 &
. Area Real: 145 ha.

Qual é a Verdadeira

istoria ?



Concluséo:

6.2rojeto de Retificacao que

apresS®nig diminuica@®®Ue area
traz sec iciente para
prflar que nao esta havewngdc

inclusao indevida de area.



IMOVEIS

seccionados por estrada
com indefinicdo da area perdida



rodovia asfaltada

Em 1967...

idas rodovia é um
bem publico

necessidade de separacao
do bem publico do privado

6 Imoveis Rurais



rodovia asfaltada
hé mais de 4 décadas rodovia é um
bem publico
necessidade de separacao
do bem publico do privado

situacao real de hoje




unidade imobiliaria
exige continuidade

portahto...




atentem para os limites
originais que a rodovia
apagou ha 4 décadas

vamos analisar este
pequeno trecho




/

Marcos originals
(hoje apagados)




< )

marcos reais - hoje esquecidos

levantamento atual dos
imoveis D, Ee F



?ﬂ

< )

marcos reais - hoje esquecidos

D-1

Faixa de Dominio da Estrada:

“* bem de uso comum do povo;
<+ independe de desapropriacéo;
< vale a realidade fatica; e

< indenizagéo?

v desapropriacao indireta
v' prazo prescricional atual de 10 anos

prudente

exclusao
da rodovia

°
o".




“*imovel seccionado por estrada

v" exclui a area da estrada

v matricula para a area da estrada?
(nao vale a pena)

v area da estrada incluida no
remanescente (ex.: ruas de loteamentos)

v’ regra intransponivel: separacao do
bem publico do particular



oo IMOVEL |
; _""“ 7 'secclonado porvioe” . -
. conf gntagao com (lo e cprregns



publico exluir —.com terreno reservado

Mat. 452 Fazenda Prof. José Américo
Gleba A Transc. 21.876
9 hectares
Matricula
1
----------- )

Gleba B

20 hectares
Matricula 2

o\
Mat.
35.824

Mat. 2.761
Transc. 35.823



RIO PUBLICO (navegavel)
Limite é a faixa de 15 m “terreno reservado” cédigo das aguas

Mat. 452 Mat. 1349
15 m da margem

, CORREGOS )
( LIMITE E A MARGEM DE ACORDO COM A NTGIR 22 EDIGAQ”)

Mat. 452 Coérrego - margem Mat. 1349




Fazenda com varias
Matriculas



Fazenda Mensalao
Transc. 21.876

Mat. 452

Fazenda Palocci
Transcricoes 4.612, 4.789, 11.265; e Matricula 1.874

Mat. 2.761
Transc. 35.823



Retificar Apenas o Todo?

“ justificativa:

v’ preguica: ndo

v justificando a impossibilidade: sim
“*laudo técnico:

v" explicar o fato

v' justificar o motivo da “impossibilidade”
v" juntar provas



Partes Ideais Localizadas



Fazenda Mensalao
Transc. 21.876

Mat. 452 Fazenda Palocci
Matricula 1.874 - 60%

Sitio Valério
Matricula 1.874 40%

Mat. 2.761

Posse do Transc. 35.823
BMG 4



“*partes ideais localizadas

v georreferencia todo o imovel
v nao existe geo de “parte ideal”

v’ exceto para instruir usucapiao



INVIABILIDADE DA
RETIFICACAO



Descaracterizacao da Propriedade
Imobiliaria

a) inclusao de area nao titulada a area registrada
(ex.: parcela de area do vizinho com a sua anuéncia);

b) leva qualquer dessas se

exclus hinoteses inviabiliza o | . .
(inexiste, ~ i30);
var ingresso do Geo na

C) vari , N que
seia p matricula

(ex.: titulares diferentes);

d) inclusdo de area publica no levantamento
(ruas, estradas, rios publicos, ferrovias, escolas).



file:///C:/Documents and Settings/Administrador/Desktop/Apresenta??es/auditorio 2/9- CURSO LEGEO 8h CONNECT- S.PAULO 14.06.11/#Slide 137

	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32
	Slide 33
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36
	Slide 37
	Slide 38
	Slide 39
	Slide 40
	Slide 41
	Slide 42
	Slide 43
	Slide 44
	Slide 45
	Slide 46
	Slide 47
	Slide 48
	Slide 49
	Slide 50
	Slide 51
	Slide 52
	Slide 53
	Slide 54
	Slide 55
	Slide 56
	Slide 57
	Slide 58
	Slide 59
	Slide 60
	Slide 61
	Slide 62
	Slide 63
	Slide 64
	Slide 65
	Slide 66
	Slide 67

