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RESUMO: O presente artigo pretende tratar sobre a retificacdo de imével rural e as alteragdes na lei 6.015
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INTRODUCAO

O registro de imoveis no Brasil desde o periodo colonial foi deficiente em relagdo a
demarcacdo e dos limites tanto dos imdveis urbanos quanto dos imdéveis rurais, e nao foi
diferente quanto ao quesito de retificacdo de area que até hoje gera problemas no que diz
respeito aos limites territoriais e a garantia que aquele proprietario tem de gozar do seu
bem. O principal objetivo desse artigo € mostrar o atual procedimento para a retificacdo
de imdveis rurais que vem adotando o Georreferenciamento como meio técnico para
delimitar os limites das propriedades através de coordenadas de GPS. Esse trabalho foi
fundamentado por terceiros, artigos cientificos publicados em revistas especializadas e

reportagem de carater informativo.
1. HISTORIA DO REGISTRO IMOBILIARIO BRASILEIRO

Iniciou-se em 22 de Abril de 1500 com a chegada dos portugueses no Brasil, e em
consequéncia todo o territdrio passou para as maos da coroa portuguesa, dominio pablico.

As sesmarias foram a divisdo do territorio brasileiro para sesmeiros com o intuito de



povoar e tornar a terra produtiva. Nesse momento ha a transferéncia das terras brasileiras
de dominio publico para o dominio privado. Nesse periodo o registro de imoveis no Brasil
era rude, os principais fatores que dificultavam o registro eram a falta de profissionais e
a vasta extensdo do territorio, além do mais, como diz o autor Alfranio de Carvalho:
“hipotecas ocultas e gerais sobre bens presentes e futuros em virtude do que nao se podia

saber do que estava ou ndo livre de 6nus.”.

O sistema de sesmarias perdurou até o ano de 1822. Até meados do século XIX o registro
de imovel era daquele que detinha o titulo, cuja transferéncia se dava pela simples
transferéncia de titulo. A criagdo da Lei n® 601, de 1850 que dispde: “sobre as terras
devolutas no Império, e a cerca das que sdo possuidas por titulo de sesmaria sem
preenchimento das condicGes legais. Bem como por simples titulo de posse mansa e
pacifica; e determina que, medidas e demarcadas as primeiras, sejam elas cedidas a titulo
oneroso, assim para empresas particulares, como para o estabelecimento de coldnias de
nacionais e de estrangeiros autorizados o Governo a promover a colonizacgéo estrangeira
na forma que se declara”. E o seu regulamento n® 1318 de 1854, cuja finalidade foi
legitimar as aquisi¢Oes determinadas pela posse, na qual era lavrada no livro da Paroquia
Catolica da localidade, ficando assim legitimada a posse que, separada do dominio
publico passava a ser respeitada como propriedade particular. Para Maria Helena Diniz:
“O registro do vigario, na qual era lavrada a posse era somente um levantamento dos

possuidores de terra, qualquer que fosse o titulo de sua propriedade.”.
Segundo Alfranio de Carvalhot:

“Nesse tempo a propriedade imovel se transmitia, ndo pelo contrato, mas pela tradi¢do que se
seguia, de acordo com a teoria romana do “titulo” e do “modo” de adquirir”. O titulo consiste
na causa pelo qual se da a aquisicdo e o modo no fato material que a exterioriza, ou seja, a

entrega do imdvel ou tradigao.

Enquanto o titulo traduz uma relacéo de direito pessoal, de interesse privado, a tradicdo exprime
uma relacdo de direito real, de interesse pUblico. “A tradi¢ao, que indicava externamente o

cambio da titularidade, era, portanto o modo de transferéncia da propriedade imével.”

e 1-CARVALHO Alfranio de. Registro de Imdéveis. 3. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 1982.



Em 1864 surgiu a Lei n®1.237 que criou o Registro Geral, denominada por muitos juristas
como o embrido do Registro de Imoveis. Sendo que a lei substitui a tradicdo pela
transcricdo como modo de transferéncia. Em 1890 a Lei 1.237 foi substituida pelo Decreto
n° 169-A e seu Regulamento, Decreto n® 370, contudo, substancialmente, nada foi
alterado. Com o advento do Codigo Civil de 1916, o Registro Geral foi substituido pelo
Registro de Imoveis, mantendo-se a transcri¢do, entretanto, com uma mudanca
substancial, foi lhe dada nova roupagem, resultando em prova da propriedade juris
tantum, ou seja, admitindo prova em contrario. O novo Cadigo Civil, lei de n® 10.406 de
Janeiro de 2002, faz referéncia a registro de imdveis nos seus artigos sobre bens moveis,

direitos reais, da propriedade e da aquisi¢do da propriedade imovel.

Finalmente, em 1973 surge a Lei de n° 6015, a lei dos registros de imdveis no Brasil. No caso de
retificacdo de imdvel rural vamos abordar as alteracdes sofridas no paragrafo 3° e 4°, do artigo
176, e o paragrafo 3° do artigo 225, da Lei n° 6.015, de 31 de Dezembro de 1973, incluidos
pela Lei n°10.267, de 28 de Agosto de 2001 e pela Lei 12.424 de 16 de Julho de 2011.

2. DIREITO A PROPRIEDADE
A Constituicdo Federal de 1988, no seu artigo 5° dispGe:

“Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviabilidade a vida, a

liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade nos termos seguintes:

XXII - “é garantido o direito de propriedade”

A Constituicdo Federal garante o direito a propriedade a todos, sendo ela inviolavel. Para
alguns doutrinadores como Maria Helena Diniz propriedade €é: o direito que a pessoa
fisica ou juridica tem de usar, gozar, dispor e reaver. 2 A propriedade que iremos analisar
trata-se de bens imoveis, especificamente imovel rural, que precisa do seu registro publico

junto ao cartorio de Registro de Imoveis, Lei 6.015 de 1973.

e 2-DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil Anotado. 15. Ed. Sdo Paulo: editora Saraiva 2010. P.
(848)

3. ANALISE DA LEI 6.015 de 1973 E SUAS ALTERACOES



Sendo a propriedade privada, um direito real garantido pela Constituicdo Federal, o
adquirente do imoével tem que ter a garantia que aquele bem € seu e que terceiros ndo
venha a violar o seu direito de ter a coisa. Para isso 0 Registro de Imoveis tem a finalidade
da confirmacéo e de aquisicdo do imdvel. Para que o Registro de Imovel garanta seus
objetivos ele segue alguns principios fundamentais como da publicidade, presuncéo e da
fé publica, principio da continuidade, da prioridade, da legalidade, especialidade,
disponibilidade, unilateralidade, atricial, seguranca juridica, inscricdo e da cindibilidade.
3 A Lei 6.015 de 1973, no seu titulo V, trata especificamente “Do Registro de Imoveis”
iniciando pelo artigo 167 a 298. Sobre a questdo de retificacdo de imdveis rurais

inicialmente a Lei de Registro publico reservou os artigos 212 e 213.

Em 2 de Agosto de 2004 decreta a Lei de n® 10.931 que no seu artigo 59 altera os artigos
212 a 214, da Lei de Registro publico. E com o advento da Lei de n° 12.424 de 16 de
Julho de 2011, altera o artigo 213 da lei de Registro publico.

4. RETIFICACAO DE AREA

A Lei 6.015 de 1973 no seu artigo 212 diz que:

“Se o registro ou a averbagdo for omissa, imprecisa ou ndo exprimir a
verdade, a retificacdo sera feita pelo Oficial do Registro de Imdveis
competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a

retificacdo por meio de procedimento judicial. ”

Ou seja, € corrigir um registro existente, valido, porém, eivado de algumas
irregularidades. A maioria da populacédo brasileira ndo tem o conhecimento sobre esse
tema, os principais erros, segundo Cloves Huber, que dao origem a retificacdo podem
classificar em: a) erro acidental, cometido pelo delegado do Registro de imoveis; b) erro

de fato, ocorrido na area primitivamente alienada pelo estado; ¢) erro concreto,

e 3- Huber Cloves. Retificacdo de area, 2° edicdo, 2012, Editora BH,2012. Pag. 57-609.
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constatado “ a posteriori”, no dominio privado, através do levantamento topografico
planialtimétrico, realizado no imovel, atualmente com perfeicdo e certeza, face técnica

hoje da medigéo.

Qualquer pessoa interessada ou prejudicada pode promover a necesséria retificacdo. Os
casos mais comuns ocorrem quando o vendedor do imovel venha a falecer e o comprador
ndo passou o titulo da propriedade para o seu nome, mesmo ocorre em casos de doacao,
quando o doador venha a falecer e no caso de transferéncia de titulo para herdeiros

quando o titular do bem morre.
O Cadigo Civil de 2002 no seu artigo 1.247 diz que:

“Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado

’

reclamar que se retifique ou anule.’

“Paragrafo unico. Cancelado o registro, podera o proprietario
reivindicar o imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro

’

adquirente.’

Tanto o proprietario, como o herdeiro e o terceiro prejudicado podera pedir a retificacdo

desde que comprovado o0 seu interesse.

A garantia da existéncia do imovel é o seu registro, e é pela a inscricdo do imével que o

adquirente é considerado proprietéario e podera gozar do seu imovel.

Hoje, portanto, pode o registrador retificar de oficio um registro ou averbacdo, nas

seguintes hipoteses do inciso | do artigo 213:

e Omissdo ou erro cometido na transposicdo de qualquer elemento do titulo
(alinea A);

e Indicacdo ou atualizacdo de confrontacéo (alinea B);

e Alteracdo de denominacdo de logradouro publico, comprovada por
documento oficial (alinea C); e

e Insercao ou modificacéo dos dados de qualificacdo pessoal das partes (alinea
G)

e 4- Huber Cloves. Retificacio de area, 2° edi¢do, 2012, Editora BH,2012. Pag. 37-38.



5. NATUREZA JURIDICA DA ACAO DE RETIFICACAO

E uma ac#o de direito real, para a tutela de um direito real garantindo o seu dominio. O
registro € a seguranca do proprietario dando-lhe confianca da autenticidade e do poder de

usufruir do seu bem.
6. RETIFICA(;AO DE IMOVEIS RURAL

A Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra), e a Lei n°® 8.629, de
25/2/1993, definem "imdvel rural™ como sendo o prédio rustico, de area continua
qualquer que seja a sua localizacdo, que se destine ou possa se destinar a exploragédo
agricola, pecuéria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial, quer através de planos

publicos de valorizacdo, quer através de iniciativa privada.

Para retificar um imovel rural sendo para a finalidade de compra e venda ou doacdo ou
transferéncia ou regularizacdo do titulo tem que obedecer aos paragrafos 3° e 4° do artigo
176 e o paragrafo 3° do artigo 225 da Lei 60.15 de 1973 que diz:

“Art. 176 (...)

8§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de
imoveis rurais, a identificacdo prevista na alinea a do item 3 do inciso Il
do 8§ 1° sera obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade
Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos
limites dos imoveis rurais, georreferenciados ao Sistema Geodésico
Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida
a isencdo de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja

somatdria da area ndo exceda a quatro modulos fiscais.

§ 4° A identificacdo de que trata o § 3° tornar-se-a4 obrigatdria para
efetivacdo de registro, em qualquer situacao de transferéncia de imovel

rural, nos prazos fixados por ato do Poder Executivo. ”.
“Art. 225 (...)

- § 32 Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais, a localizacéo,

os limites e as confrontagdes serdo obtidos a partir de memorial descritivo



assinado por profissional habilitado e com a devida Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciados ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisao posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a isencdo de custos financeiros aos proprietarios de iméveis

rurais cuja somatoria da area ndo exceda a quatro madulos fiscais .

Os limites dos imoveis rurais no Brasil a partir do advento da Lei de n® 10.267, de 28 de
Agosto de 2001 tém que conter as coordenadas dos vertices de acordo com o
georreferenciamento ao sistema geodésico Brasileiro.

O prazo comeca a contar de acordo com o paragrafo terceiro do artigo 10 do Decreto-Lei
4.449 de 2002, fixa a data de 20 de novembro de 2003. O Decreto de numero 7.620 de
2011 prorrogou o0 prazo para 0s proprietéarios regularem seu imovel, sendo que o artigo
10 do decreto 7.620 de 2011 diz que:

“Art. 10- A identificacdo da area do imdvel rural, prevista nos §8 3° e 4° do art. 176 da
Lei n° 6.015, de 1973, sera exigida nos casos de desmembramento, parcelamento,
remembramento e em qualquer situacdo de transferéncia de imovel rural, na forma do
art. 9°, somente apos transcorridos 0s seguintes prazos:

IV - dez anos, para os imoveis com area de duzentos e cinquenta a menos de quinhentos
hectares;

V - treze anos, para os imoveis com &rea de cem a menos de duzentos e cinquenta
hectares;

VI - dezesseis anos, para 0s imoveis com area de vinte e cinco a menos de cem hectares;
e

VII - vinte anos, para os imdveis com &rea inferior a vinte e cinco hectares. ”

Por meio deste decreto, foram criadas novas subdivisoes e prazos, passando a vigorar as
seguintes datas:

A) 20 de novembro de 2013 para imoOveis com area entre 250 e 500 hectares; B) 20
de novembro de 2016 para imoéveis com area entre 100 e 205 hectares; C) 20 de novembro
de 2019 para imoveis com area entre 25 e 100 hectares e D) 20 de novembro de 2023 para
imdveis com area inferior a 25 hectares.

Todos os proprietarios de imdveis rurais no Brasil terdo que regularizar seu imével até
as datas supracitadas, sendo que € preciso contratar um profissional da area de

agrimensura credenciado junto ao INCRA e ainda apresentar toda a documentagéo


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015.htm#art176§3
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015.htm#art176§3

necessaria segundo os artigos mencionados, caso nao ocorra 0 proprietario ndo tera uma
sancgdo direta, mas ficara proibido de transferir, doar e vender, remembrar, permutar e
nem mesmo a contratacdo de empréstimos agricolas podendo assim desvirtuar da fungéo
social da propriedade, nesse caso o imdvel podera ser incluidos na lista de imoveis
passiveis de incorporacédo para acGes de reforma agraria, de acordo com o item 1 do artigo
2° da Instrucdo Normativa do INCRA n°9 de 13/11/2002.

7. 0 QUE E GEORREFERENCIAMENTO

O georreferenciamento consiste na descri¢do do imdvel rural em suas caracteristicas,
limites e confrontagOes, realizando o levantamento das coordenadas dos vertices
definidores dos imdveis rurais, georreferenciados ao sistema geodésico brasileiro, com
precisdo posicional fixada pelo INCRA.

“A adogdo do georreferenciamento proporcionou beneficios e vantagens com a
finalidade de limitar a propriedade, dando uma maior seguranca tanto para o dono do
imovel quanto para o comprador, podemos citar: alcance de precises a niveis muito
melhores que no passado, compatibilidade de informacdes a nivel internacional, maior
confiabilidade nos resultados e, principalmente, uma maior facilidade para os usuarios
quando da integracdo de novos levantamentos ao sistema geodésico brasileiro. O SGB
comecou a ser implantado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE em
17 de maio de 1944, e tem sido utilizado ao longo dos anos por usuarios. Necessitados de
informacdes posicionais para diversos fins, tais como: apoio a0 mapeamento, demarcacao
de unidades politico-administrativas, obras de engenharia, regulamentacdo fundiaria,
posicionamento de plataformas de prospeccdo de petréleo, delimitacdo de regiGes de

pesquisas geofisicas, etc.” ° (Pereira & Augusto, 2004).

e 5- PEREIRA, K.D.; AUGUSTO, M.J.C. O Sistema Geodésico Brasileiro e a Lei de
Georreferenciamento de Imoéveis Rurais. Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico
Multifinalitario — UFSC Florianépolis. Outubro de 2004



“Com o georreferenciamento se pretende criar uma base de dados de todos imodveis rurais
que compdem o territério nacional objetivando, aumentar a confiabilidade das
informagBes do meio rural através da integracdo das diversas fontes, dar maior
consisténcia, uniformidade e integridade aos dados de natureza fundiaria e dispor para o
setor publico um instrumento de apoio eficaz no combate a grilagem de terras, além de
potencializar as acOes de caréater fiscal, ambiental, de desenvolvimento rural e de Reforma

Agréria.”®

CONSIDERACOES FINAIS

Segundo Cloves Huber: “A agéo de retificacdo ¢ a valvula de seguranca indispensével
ao perfeito funcionamento do Registro Imobiliario”, facilitando o seu procedimento pela
lei n° 10.931 de 2004, que autoriza a retificacdo através de requerimento da parte
interessada diretamente ao Senhor Oficial do Registro de imdveis, cabendo ao oficial
analisar o pedido e proceder a retificacdo nos termo da lei.

A retificacdo de imovel rural, com o advento da lei de n° 12.424 de 16 de Junho de 2011,
introduziu o georreferenciamento para demarcar os limites de todos os imdveis rurais do
Brasil. Os titulos e registros antigos em razdo de suas precariedades de suas divisas, como
por exemplo: até o riacho tal, ou até o pé de jatoba, como expressdes “mais ou menos”
terdo que ser examinados com cautela para que essas divisas sejam retificadas de acordos

com coordenadas dos vértices que estdo de acordo com o sistema geodésico brasileiro.

O objetivo do governo brasileiro de georreferenciar todo o perimetro rural do territério
brasileiro ¢ acabar com a “grilagem” de terras, evitar a superposicdo e além do mais,
todos os limites serdo perfeitamente registrados e “encaixados” trazendo assim uma maior
seguranca a sociedade e aos proprietarios e ainda um banco de dados de coordenadas de

todo perimetro rural brasileiro.

e 6- VIEIRA, Francisco Pedro. Importancia do Georreferenciamento. 2007. Artigo (trabalho
de conclusdo de curso) que serd apresentado ao curso de Pds-Graduacdo em
Georreferenciamento, da Faculdade de Rolim de Moura — Farol em Cacoal/RO



Segundo o INCRA( Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria) séo 5.498.505
de imoveis rurais cadastrados, realizada em 26 de Abril de 2012 fonte SNRC sendo que
até o dia 26 de Novembro de 2013 s&o 65.306 imoveis certificados. Com base nos dados
supracitados percebemos a alta demanda nacional para a certificacdo de imoveis rurais, a
falta de profissionais credenciados pelo INCRA para a efetivacao desse credenciamento
até o prazo estipulado e ainda a falta de explanacdo sobre o tema nos meios de
comunicagéo.

E recomendavel fazer o georreferenciamento dos iméveis rurais o quanto antes para

evitar prejuizos e maiores transtornos aos proprietarios e detentores da posse.
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