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EPIGRAFE

“Para que existe 0 registro a ndo ser para dar
seguranca juridica aos direitos?’

Afranio de Carvalho



SILVA, Eduardo Avilae. A Utilizagdo do I nstituto da Averbag&o de Georrefer enciamento
em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto como forma alternativa de Usucapiao.
2025. 48 Folhas.

Trabalho de Conclus&o de Curso — Centro Universitério Fasipe - UNIFASIPE

RESUMO

Este trabalho versa sobre a possibilidade da indevida utilizaggo do instituto da Averbacdo de
Georreferenciamento em matricula de titulo deslocado e/ou sobreposto como forma alternativa
de usucapido, e visa expor essa possivel falha advinda do Provimento n° 63/2014 — CGIMT.
Nesse sentido, o objetivo geral deste trabalho é analisar os procedimentos que regem as
aquisicOes de éreas no ordenamento juridico brasileiro, bem como os procedimentos de
retificacdo de &reas rurais, sob o enfoque da realidade do Estado de Mato Grosso. A énfase
principal esta na equivocada utilizacdo do procedimento especial de averbacdo de
georreferenciamento em matricula de titulo deslocado e/ou sobreposto como uma forma de
burlar o sistema registral imobiliario de aguisicdo originaria da propriedade territorial rural.
Assim, inicialmente, sera efetuada a contextualizagdo dos principios queregem osdireitosreais,
os direitos imobiliarios e 0 sistema registral imobiliario, para que sgja possivel a andlise dos
meios aquisitivos de propriedade. Nesse contexto, serdo examinados dois institutos de aquisicéo
originaria: o instituto da arrecadacéo e o instituto da usucapido, bem como os procedimentos de
retificacéo de area ordinaria e o procedimento de retificacdo de &rea em matricula de titulo
deslocado e/ou sobreposto. Por fim, com base em todos os principios supramencionados, bem
como nos institutos abordados, sera possivel demonstrar aburla ao sistemaregistral imobiliario
gue pode ocorrer no Estado de Mato Grosso. 1sso porque, utilizando o procedimento especial
de averbacdo de georreferenciamento em matricula de titulo deslocado e/ou sobreposto, 0s
proprietarios de imoveis rurais podem alocar seus imoveis em qualquer localidade, inclusive
sobre areas de terceiros, sem que as serventias extrgjudiciais possam averiguar se tal prética
causa ou ndo dano a outrem. Na prética, ndo ha atualmente qualquer mecanismo que
proporcione ao registrador seguranca juridica plena nessas averbacdes, almejo principal do
registro publico, pois inexistem meios que possibilitem tal verificacdo. Assim, tem-se como
temédtica central a indevida utilizacdo do procedimento especial no Estado de Mato Grosso,
avaliando seus reflexos e 0s danos que terceiros podem sofrer com essa prética. A metodologia
utilizada para atingir os objetivos propostos serd uma abordagem qualitativa, com aplicacdo de
analise bibliogréfica e documental. Dessa maneira, buscou-se compreender o processo da
averbacdo de georreferenciamento em matricula de titulo deslocado e/ou sobreposto, suas
extensdes e implicacdes decorrentes. A pesguisa adotada € de natureza basica, com o propdsito
de obter melhor compreensdo acerca do tema.

PALAVRAS-CHAVE: Georreferenciamento; Matricula; Usucapiéo.



SILVA, Eduardo Avila e. The Use of the Georeferencing Registration Institute in the
Registration of a Displaced and/or Overlapping Title as an Alternative Form of
Usucaption. 2025. 48 Pages.

Final Course Work — Fasipe University Center - UNIFASIPE

ABSTRACT

This paper discusses the possibility of improper use of the Georeferencing Registration institute
in the registration of a displaced and/or overlapping title as an alternative form of adverse
possession, and aims to expose this possible flaw arising from Provision No. 63/2014 —
CGJIMT. In this sense, the general objective of this paper is to analyze the procedures that
govern the acquisition of areas in the Brazilian legal system, as well as the procedures for
rectification of rural areas, from the perspective of the reality of the State of Mato Grosso. The
main emphasis is on the mistaken use of the special procedure for georeferencing registration
in the registration of a displaced and/or overlapping title as away to circumvent the real estate
registration system for the original acquisition of rural land property. Thus, initialy, the
principles governing real rights, real estate rights and the real estate registration system will be
contextualized, so that the means of acquiring property can be analyzed. In this context, two
institutes of original acquisition will be examined: the institute of collection and the institute of
adverse possession, as well as the procedures for rectifying ordinary areas and the procedure
for rectifying areas in the registration of a displaced and/or overlapping title. Finally, based on
al the aforementioned principles, as well as the institutes addressed, it will be possible to
demonstrate the fraud of the real estate registration system that can occur in the State of Mato
Grosso. This is because, by using the special procedure for registering georeferencing in a
displaced and/or overlapping title deed, rural property owners can allocate their properties in
any location, including on third-party land, without the extrajudicial offices being able to verify
whether or not such practice causes harm to others. In practice, there is currently no mechanism
that providestheregistrar with full legal certainty in these registrations, the main purpose of the
public registry, as there are no means to enable such verification. Thus, the central theme isthe
improper use of the special procedure in the State of Mato Grosso, evaluating its repercussions
and the harm that third parties may suffer from this practice. The methodology used to achieve
the proposed objectiveswill be aqualitative approach, with the application of bibliographic and
documentary analysis. In this way, we sought to understand the process of georeferencing in
the registration of displaced and/or overlapped title, its extensions and resulting implications.
The research adopted is of a basic nature, with the purpose of obtaining a better understanding
of the topic.

KEYWORDS: Georeferencing; Registration; Usucaption.
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1. INTRODUCAO

A malha fundiéria brasileira sofreu diversas ateragdes desde o inicio de seu
desenvolvimento, sendo que essas alteragbes ndo foram realizadas da forma mais correta
possivel, apesar de se tratar de uma questéo de grande relevancia em nivel nacional. Além das
dificuldades em esfera nacional, também ocorreram diversos erros nas demarcagoes e emissoes
detitulos definitivos de propriedades nas esferas estaduais, incluindo o Estado de Mato Grosso.

Apenasem 2001, comacriacdo daL e n°10.267/2001, houve acriacdo de um Cadastro
Nacional de Iméveis Rurais — CNIR e, posteriormente, com a publicagdo do Decreto-Lei n°
4.449/2002, a criagdo do ingtituto do georreferenciamento de imoveis rurais. Somente a partir
desse momento € que podemos dizer que comegamos a caminhar em direcdo a correta
delimitacdo dosimbveis rurais no Brasil.

O programa de georreferenciamento de iméveis rurais, previsto como uma obrigacéo
nosarts. 176 e225daLei n°6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), € um ousado projeto criado
no ordenamento juridico brasileiro que visa descrever osimoveis rurais da forma mais precisa
possivel, por meio da insercdo de vértices georreferenciados no folio real do registro
imobiliario. Tal instituto pode ser considerado como um projeto audacioso, que possui todos 0s
elementos para representar um grande avanco no cadastro territorial rural brasileiro, apesar de
todas as dificuldades.

Contudo, emborao procedimento isolado represente uma projecéo utdpica, cada estado
apresenta peculiaridades Unicas e, portanto, cada Corregedoria estadual precisou disciplinar o
georreferenciamento de maneira propria, por meio de procedimentos especiais. Um desses
procedimentos especiais esta previsto no CNGCE-MT e é denominado “Procedimento de
Averbacéo de Georreferenciamento em Matriculade Titulo Deslocado e/ou Sobreposto”.

Em outras paavras, da andlise do art. 213 da Lei n° 6.015/1973 — Lei de Registros
PUblicos, extrai-se o instrumento juridico que ampara a retificagdo administrativa. Contudo, o

legislador traz de forma extremamente abrangente o conceito, as regras e 0s requisitos do
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procedimento de georreferenciamento, notoriamente por se tratar de norma de aplicacéo
nacional.

Contudo, em contrapartida, o Provimento n° 63/2014 — CGJMT disciplina que a
realidade da malha fundiaria estadual apresenta grande parte das ocupagdes deslocadas e/ou
sobrepostas, situacdo decorrente de um periodo em que a metodologia de levantamento da érea
e das confrontaces dos imoveis rurais ndo era precisa. Ressalta-se que tais levantamentos
datam das décadas de 1950, 1960 e 1970, em que as medi¢Bes eram realizadas por meio de
cordas, estimativas e “célculos de prancheta”.

Portanto, ndo é juridicamente seguro aplicar o georreferenciamento tendo como base
apenas a L RP, pois amaioria dosimoveis do Estado de Mato Grosso encontra-se deslocada de
seu titulo de origem ou ainda sobreposta a outros titulos distintos.

Destarte, o “Procedimento de Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de
Titulo Deslocado e/ou Sobreposto” existe para possibilitar a averbag¢do de georreferenciamento
em matriculas/transcrigdes que estejam deslocadas em relagdo aos seus titulos de origem ou
ainda sobrepostas a outros, cumulativamente ou nao.

Surge, dessa forma, outra dificuldade para o procedimento, qual seja, a sua ma
utilizacdo, objeto central desta pesguisa. Utilizando o procedimento em comento, 0s
proprietarios e terceiros interessados de iméveis rurais podem, conforme sera demonstrado
adiante, alocar seus iméveis em qualquer lugar, inclusive sobre outros, sem que as serventias
extrajudiciais possam averiguar prética ou se ela esta sendo realizada de forma danosa a
outrem.

Dessa forma, o objetivo principal do presente estudo é analisar essa prética, afim de
gue seja possivel demonstrar e examinar as maneiras pelas quais os proprietérios podem utilizar
0 procedimento em questéo para burlar o sistema registral imobiliario, bem como levantar os

possiveis riscos ao ordenamento juridico.

1.1 Problematizacao

Com o advento da Lei n° 10.267/2001, complementada pelo Decreto-Lei n°
4.449/2002, os proprietérios/terceiros interessados de imdveis rurais, de acordo com cada
tamanho de &rea, passaram a ser obrigados a providenciar a averbacdo do georreferenciamento
nas matriculas de seus imoveis, respeitados os prazos estabelecidos pelo Decreto-Lei n°
5.570/2005.

O ingtituto do georreferenciamento nada mais € do que a definicdo das dimensdes do
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imével rural, através de coordenadas georreferenciadas no Sistema Geodésico Brasileiro,
obtidas através de memorial descritivo elaborado por profissional técnico habilitado.

Vale ressaltar que, caso ndo sgja providenciada a averbacdo, séo impostas diversas
sangOes administrativas, como a impossibilidade de transferéncias inter vivos, parcelamentos,
remembramentos, dentre outras, bem como a restricdo na aquisicdo de créditos rurais, a
depender da volicéo de cada credor.

Portanto, com o surgimento de tal obrigatoriedade e considerando as peculiaridades
das diferentes regies do pais, cada Corregedoria de Justica Estadual abordou, de formaisolada,
o ingtituto do georreferenciamento, criando regras e possibilidades proprias em cada estado.

Destarte, 0 Estado de Mato Grosso criou, considerando as diversas falhas existentes na
base de titulos definitivos do estado, o ingtituto da Averbacéo de Georreferenciamento em
Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto.

Tal indituto foi criado com o intuito de possibilitar a averbacdo do
georreferenciamento em matriculas que estejam deslocadas de seus titulos de origem, ou ainda
sobrepostas a outros, cumulativamente ou néo.

Dessa forma, os proprietarios podem utilizar o procedimento especial de Averbacéo
de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto para alocar suas
matriculasem local diverso daquele em que foram originalmentetituladas, inclusive sobre areas
de outras matriculas ja tituladas. Portanto, verifica-se uma clara falha nos procedimentos de

retificacéo administrativa.

1.2 Justificativa

A presente pesguisa € realizada com o intuito de evidenciar que o problemasupracitado
existe e que medidas podem ser tomadas a fim de corrigi-lo, evitando a burla a0 sistema
registral, bem como prejuizos aterceiros, leia-se: detentores do direito de propriedade das areas
sobre as quais 0 procedimento especial € utilizado.

Tendo em vista que aretificacdo de imdveis € um instrumento recente e, mais recente
ainda, o procedimento especial de titulo deslocado e€/ou sobreposto, torna-se necessario
aprofundar 0 tema e analisar pormenorizadamente esse ingtituto, a fim de que se possa
compreender toda a dimenséo do ato retificatério e o alcance das consequéncias que uma ma
retificacéo pode causar a outrem.

Por meio desta pesguisa, serademonstrado como ocorre o procedimento de Retificacdo

Adminigtrativa Registral — Georreferenciamento, com todas as suas nhuances, desde o
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levantamento planialtimétrico até a andlise pela serventia e, por fim, aaverbagdo na matricula
Tal estudo é de suma relevancia, pois € necessario estabelecer entendimentos claros quanto ao
procedimento, haja vista que, como ja mencionado, trata-se de um instituto muito recente e que
vem sendo aplicado nos dias atuais sem toda a cautela necesséria.

Por meio dessas andlises, pretende-se auxiliar acomunidade em geral no conhecimento
do procedimento, desde a sociedade e os proprietarios/terceiros interessados de imoveis rurais
até as serventias extrajudiciais e todos aqueles a quem a pesguisa possa interessar.

1.3 Objetivos
1.3.1 Gerd

Analisar aimportancia dos direitos patrimoniais e dos direitos reais para a sociedade
contemporanea, com énfase na perspectiva do patriménio particular e publico, a fim de

consolidar um entendimento solido quanto a sua classificagdo juridica.

1.3.2 Objetivos Especificos

e Apresentar os principios e atributos dos direitos reais e a sistematizagao dos principios
do direito real, bem como os principios registrais que regem o direito imobiliério,
trazendo consideracOes sobre a aplicabilidade prética desses principios no ambito do
registro imobiliario;

e Examinar e dissecar o0 procedimento de Retificacdo Administrativa Registral —
Georreferenciamento, com todas as suas nuances, desde o levantamento
planialtimétrico até aandlise pela serventia e, por fim, a averbacdo na matricula;

e Demondgtrar as diferencas entre o procedimento de usucapido extrgjudicial e o
procedimento de arrecadacdo junto ao Instituto de Terras de Mato Grosso —
INTERMAT, a fim de evidenciar como o procedimento de Averbacdo de
Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto pode ser
utilizado, aternativamente, para substituir a usucapido no Estado de Mato Grosso;

e Examinar a forma pela qual os proprietérios de iméveis rurais podem utilizar tal
procedimento especial como uma burla ao sistema registral imobiliario, avaliando os

riscos e prejuizos gue podem ser causados por essa prética.
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1.4 Metodologia
1.4.1 Tipo de Pesguisa

Inicialmente, a pesquisa devera se basear em andlises bibliogréficas e analiticas de
obrasliteréarias, na Constituicdo Federal e no Cédigo Civil brasileiro, afim de procedermos com
aandlise dos direitos reais e patrimoniais, auxiliada ainda por obras doutrinérias.

Quanto a forma de abordagem, sera utilizado o método qualitativo, que € um método
de pesquisa voltado a0 estudo de fendmenos sociais e dos aspectos subjetivos do
comportamento humano. O objeto da pesquisa qualitativa séo os fendmenos que ocorrem em
determinado tempo, lugar e cultura. “A pesquisa qualitativa trabalha com o universo de
significados, motivos, aspiracdes, crencas, valores e aitudes, 0 que corresponde a um espago
mais profundo das relagdes, dos processos e dos fendmenos que ndo podem ser reduzidos a
operacionalizagdo de variaveis” (MINAY O, 1996, p. 21).

Adiante, sera necessario um estudo detalhado dos principios que regem os direitos
reais, patrimoniais e imobiliarios, também baseado na Constituicdo Federal, no Codigo Civil e
em obras doutrinarias.

Com o objetivo exploratério, sera utilizado o estudo de livros, doutrinas e documentos,
a fim de entender a logica por tras do sistema registral imobiliario. “Pode-se dizer que estas
pesguisas tém como objetivo principal o aprimoramento de ideias ou a descoberta de intuicoes.
Seu plangjamento €, portanto, bastante flexivel, de modo que possibilite a consideracdo dos
mais variados aspectos relativos ao fato estudado” (GIL, 2002, p. 41).

Além disso, impende analisar de forma ainda mais detalhada o procedimento de
retificacéo administrativa,, especificamente no ambito dosimoveis rurais, examinando-o como
um todo, desde o levantamento planialtimétrico, passando por toda a parte de certificacéo da
parcela junto ao Sistema de Gestéo Fundiéria, qualificacdo registral e averbacdo na matricula,
com base na leitura da Lei n° 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), bem como em obras
especializadas.

Quanto ao procedimento técnico, 0 méodo mais adequado para este contelido € a
pesquisa bibliografica, visando maior compreensdo do tema, dos posicionamentos e fatos
relacionados as regras da retificacdo administrativa registral no Brasil e no Estado de Mato
Grosso, com o objetivo de reunir informacdes e dados que sirvam de base para a construcéo de
uma proposta de pesquisa. “A principal vantagem da pesquisa bibliografica reside no fato de
permitir a0 investigador a cobertura de uma gama de fendbmenos muito mais ampla do que

aquela que poderia pesquisar diretamente” (GIL, 2002, p. 45).
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Para auxiliar no entendimento dos leitores, dever&o ser investigados e explicados 0s
procedimentos de aquisi¢do originaria por meio da usucapido extrgjudicial e da arrecadacéo,
com base na leiturada Lei n° 6.015/73 e em obras doutrinérias.

Nessa perspectiva, urge que seja demonstrada, na prética, a ocorréncia do problema
central da pesguisa, através de exemplos hipotéticos que deverdo ser criados a partir de estudos
nas bases de informagdes do INTERMAT.



2. REVISAO DE LITERATURA

2.1 Direito Patrimonial

Para sobreviver, todas as pessoas necessitam de meios de subsisténcia, como
alimentacéo, moradia e seguranca. Mas isso ndo basta para satisfazer o ser humano, pois € de
sua natureza viver numa constante busca por conforto, lazer e bem-estar cada vez mais
aprimorado. O atendimento dessas necessidades, sejam elas basicas ou ndo, somente pode
ocorrer por meio da apropriacéo de bens, motivo pelo qual o ser humano passa a vida inteira
motivado por interesses econdmicos, buscando aformacéo de um patriménio que lhe garantaa
satisfacéo de seus anseios.

As normas disciplinadoras do patrimoénio privado sdo encontradas no Direito Civil, por

meio das regras do direito das coisas, do direito das obrigactes e do direito das sucessdes.

O Direito das Obrigaces, o Direito das Coisas e 0 Direito das Sucessfes integram a
chamada autonomia privada, ou sgja, € o campo do Direito Civil onde os particulares
se relacionam entre s, com grande liberdade, na celebracdo de contratos e na
apropriacdo de bens que lhes interessam, para a formagdo de um patriménio que sera
transferido aos familiares apés a morte (MENEZES, 2011, p. 03).

O direito das obrigacOes trata das relagdes entre as pessoas com o intuito de satisfazer
interesses individuais. O contrato, principal instrumento das obrigagdes, € 0 suporte econdmico
de uma sociedade de consumo, sendo responsavel pela producdo e circulacdo de riquezas. O
direito das coisas, por suavez, tratado poder das pessoas sobre 0s bens passiveis de apropriacéo,
disciplinando os modos de aquisicdo, a extensdo de seu exercicio e a forma como ocorre sua
extincao.

Uma importante caracteristica do direito patrimonial privado é a intima ligagdo entre
o direito das obrigagdes e o direito das coisas (0s contratos visam a apropriacéo de bens), bem

como agrande diferenca de principios que os regem, diferenca esta fundamental para propiciar
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seguranca juridica sem atravancar 0 progresso.

2.2 Direitos Reais

Nos ensinamentos do doutrinador Eduardo Agostinho Arruda Augusto, em sua obra
Registro de Imoveis, Retificacdo de Registro e Georreferenciamento: Fundamento e Prética,
temos que osdireitosreaisreferem-se aum poder juridico que o sujeito ativo possui diretamente
sobre um determinado bem, estando todas as demais pessoas da sociedade na qualidade de
sujeitos passivos, pois a todos recai uma obrigacdo de ndo fazer. Ou seja, todas as demais
pessoas devem se abster de realizar qualquer conduta que possa prejudicar o direito real alheio
constituido nos termos da lei. Por esse motivo, os direitos reais sdo “erga omnes”, devendo ser

respeitados por todos indistintamente.

Direitoreal éarelagdo juridicaatravés daqual uma coisaficadiretamente subordinada
ao dominio ou soberania de uma pessoa, segundo certo estatuto, que constitui afonte
ndo apenas dos poderes que assistem ao respectivo titular, mas também aos deveres
gue sobre ele impendem (MESQUITA, 1990, p. 125-126).

Da andlise da obra literaria em questdo, podemos extrair 0s conceitos dos principios
do Direito Real. Destarte, passaremos a analisar, de forma individual, cada principio

especificamente.

2.3 Principios do Direito Real

Por apresentar caracteristicas proprias, que diferenciam-no do direito obrigacional, o
direito real, em especial o direito de propriedade, matriz dos direitos reais, possui 0s seguintes

principios basilares:

2.3.1 Principio da Taxatividade

Os chamados direitos reais s8o, somente, aqueles positivados em lei, ou segja, nao é
possivel a criacdo de quaisquer outros direitos reais pela vontade das partes. Ou sgja, o rol
apresentado pela legislacdo € restritivo (numerus clausus).

No sistema registral imobiliario, h& regra expressa que enfatiza o principio da

taxatividade dos direitos reais:
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Art. 172 - No Registro de Iméveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a
averbacdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, trandativos e extintos de
direitosreais sobre imdveis reconhecidos em lei, "inter vivos' ou "mortis causa" quer
para sua congituicdo, transferéncia e extincdo, quer para sua validade em relacdo a
terceiros, quer para a sua disponibilidade.

Ainda, o art. 1.225, do CC, tras como direitos reais. 1) a propriedade; 2) a superficie;
3) o usufruto; 4) o uso; 5) a habitacdo; 6) o direito do promitente comprador do imével; 7) o
penhor; 8) a hipoteca; 9) a anticrese; 10) a concessdo de uso especial para fins de moradia; e
11) a concessdo de direito real de uso.

2.3.2 Principio da Legalidade

Além do principio da taxatividade, que impede a ocorréncia de direitos reais néo
positivados em lei, ha também outro principio ligado a existéncia do direito real: € o principio
dalegalidade.

O principio da legdidade nasceu com o Estado de Direito, sendo uma garantia aos
direitos individuais. Por este principio constitucional, "qualquer regra que crie dever
de acdo positiva (fazer) ou negativa (deixar defazer, abster-se) tem de ser regradele,
com as formalidades que a CF/88. (CASSETTARI; SALOMAO, 2023 p. 51).

O principio da legalidade refere-se a ordenacéo do direito real, o qual segue modelos
rigidos, cujas delimitagdes gerais foram solidificadas pela histéria do direito. Esses modelos
s80 apresentados pelos interessados. Somente nos casos expressamente permitidos em lei
havera espaco (sempre muito limitado) paraque as partes possam definir alguns detalhes de sua

formatacdo ou do alcance de seu contetdo.

2.3.3 Principio do Absolutismo

O regime juridico dos direitos reais tem como base 0 seu cardter de absolutismo, o que
ndo significa a existéncia de um poder ilimitado nas méos de seu titular, tanto que, por

mandamento constitucional, é cédico que a propriedade deve cumprir a sua funcdo social.

O absolutismo refere-se & sua validade e eficécia contra todos (efeito “erga omnes™),
ou sgja, todas as demai's pessoas possuem o dever permanente de ndo prejudicar o
direito real que foi condtituido na forma da lei. Trata-se do dever gera de
respeitabilidade que toda a sociedade deve ter perante os direitos reais. (AUGUSTO,
2013 p. 154).
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2.3.4 Principio da Exclusividade

O principio da exclusividade estabelece que ndo pode haver mais de um direito real,
de igual contetdo, sobre um mesmo bem. No condominio, cada coproprietério possui
exclusividade sobre sua fragdo ideal (que n&o se confunde com uma parcela certa e localizada
do imovel).

A afirmacao de que o proprietério goza de modo pleno dos seus direitos significa que,
acima deles, ndo existe qualquer outro poder. O contrério acontece, por exemplo, com
0 usufruto ou com a serviddo. O direito € exclusivo (“ius excludendi omnes aios"),
porque o proprietario pode exigir que osterceiros se abstenham de invadir a sua esfera
juridica, quer usando ou fruindo a coisa, quer praticando actos que afectem o seu
exercicio (LIMA; VARELA, 1987 p. 93).

Exemplificativamente, mesmo no caso de comunh&o entre conjuges, em que a meagao
ndo significa exclusividade sobre a metade ideal do patrimonio do casal, a exclusividade deve

ser analisada sob a 6tica da comunhdo, e ndo sob a 6tica de cada consorte.

2.3.5 Principio da Perpetuidade

Uma caracteristica interessante do direito de propriedade é o seu ndo perecimento pelo
ndo uso. Veamos oque refere o Dr. Eduardo Agogtinho de Arruda, eximio conhecedor dos

Principios dos Direitos Reais:

O direito real de agquisicéo, pela proximidade de sua hatureza com o direito matriz, é
0 Unico direito dele derivado que ndo se extingue pea inércia do promitente-
comprador, padecendo apenas diante da prescri¢ao aguisitiva. Nao sendo um direito
real limitado pel o tempo, ndo pode ser atingido pel a prescri¢o extintiva (AUGUSTO,
2013 p. 156).

O dominio ndo € objeto de prescricdo extintiva, podendo o titular, ou seu sucessor,
utilizar a acéo reivindicatéria a qualquer tempo. Seu direito somente perecera na hipotese de
prescricdo aquisitivaem favor deterceiro, que passaraa ser o titular do dominio em decorréncia

da usucapio.

2.3.6 Principio da Elasticidade

Dos direitos reais, é a propriedade em seu apex, sendo aquela em que o0 seu titular

possui a amplitude maxima e total dos poderes advindos de um determinado bem. Em outras
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palavras, o proprietério possui e detém o monopdlio das faculdades e vantagens que a coisa é
suscetivel  proporcionar, dentro dos limites delimitados por lei. Por isso, diz-se que a
propriedade é uma plenain re potestas.

A congtituicdo de direito real desfalca o direito de propriedade de faculdades,
utilidades, e do respectivo poder, que serdo o contelido dagquele, mas, nem por iso 0
direito de propriedade perde a sua identidade como tal. Ontologicamente, subsiste
como direito de propriedade (NETTO, 2009 p. 233).

A propriedade tras consigo o atributo da easticidade, o qual é composto pelas
faculdades do desmembramento e da consolidag&o, dado que todos os demais direitos reais que
dela se derivam, ao serem congtituidos, mantém consigo parcelas do poder de dominio, sem,

contudo, desconfigura-lo.

2.3.7 Principio da Publicidade

A publicidade € um atributo t&o essencial para os direitos reais que, para congtitui-los,
alei elegeu formas especiais que garantam, ao maximo, a divulgacdo da nova situacéo juridica,
uma vez que ela é pressuposto para possibilitar o necessario efeito erga omnes. Sem uma
publicidade efetiva, ndo ha como identificar os titulares de um direito real, ou mesmo a

existéncia desse direito, para que todos possam cumprir 0 dever genérico de respeitabilidade.

O principio da publicidade é um dos principios que informam os efeitos do registro.
Como j& observamos, quando tratamos dos sistemas registrais, os efeitos da
publicidade registrad variam de acordo com o sistema adotado. No Brasl, a
publicidade registral decorre dainscri¢8o no registro de imoveis e é obrigatoria para
todos os atos de competéncia dele, de acordo com o art. 169 da Lei n. 6.015/73.
(SERRA; SERRA, 2013 p.147).

A constituicdo dos direitos reais sobre iméveis depende, via de regra, do registro do
titulo no cartorio responsavel pela circunscricdo do imével, conforme preconiza o artigo 1.227
do Cadigo Civil, que dispde o seguinte: “Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis
constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, SO se adgquirem com o registro no Cartério de
Registro de Imoveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0S casos expressos neste
Codigo.”

Ja os direitos reais sobre bens moveis dependem da tradicdo do bem, nos termos do
artigo 1.226 do Caodigo Civil, que dispde da seguinte maneira: “Art. 1.226. Os direitos reais

sobre coisas moveis, quando congtituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, SO se adquirem
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com a tradi¢do.”

O registro publico, no caso de bens imoveis, e a tradicdo, nos casos de bens méveis,
funcionam ndo apenas como meios de congtituicdo, mas também de publicidade da existéncia
dos direitos reais. Quanto aos direitos reais imobiliarios, a publicidade, tanto da constituicéo
como da permanénciado direito, éfeita, em regra, pelo registro publico imobiliario. No que diz
respeito aos bens moéveis, a tradicdo (entrega da coisa) € a forma de dar publicidade ao ato
congtitutivo, enquanto a visibilidade da posse tem o efeito de tornar publica a continuidade

desse direito.

2.3.8 Principio da Aderéncia

O direito real que o titular possui sobre determinado bem n&o depende da participacéo
de nenhum outro sujeito, pois, a toda a sociedade, cabe apenas o0 dever de respeita-lo. Assim
sendo, esse direito em questéo adere a coisa e lhe acompanha, persistindo seus efeitos mesmo

diante da boa-fé do terceiro que a detenha.

Ao credor hipotecéario, uma vez intimado da penhora sobre o bem objeto de sua
garantia real, assegura-se, desde que requeira, direito de preferéncia em relacdo aos
demais credores quirografarios, independentemente de haver penhorado aquele bem
(Agravo de Ingtrumento n° 593.682-00/2 (2° TACivSP, 42 Cam. — Juiz Amaral Vieira
—j. 2010/1999).

S80 instrumentos do principio da aderéncia: o direito de sequela e o direito de
preferéncia.

Pelo direito de sequela, o titular do dominio pode buscar a coisa em méos de quem a
detenha indevidamente; o direito real de garantia, por exemplo, persegue o bem que esta
onerado, e que fica sujeito, por vinculo real, ao cumprimento da obrigacéo; e qualquer um dos
direitos reais confere aos seustitulares o poder de defender o bem diante de quaisquer condutas
gue tenham potencial de prejudicar seu direito.

Ja o direito de preferéncia traz a ideia de que o titular do direito real tem prioridade
guando em igualdade de condicdes com terceiro. 1sso ocorre, sobretudo, com as garantias reais,
as quais conferem ao seutitular prioridade no recebimento de seu crédito em relacdo aos demais
credores com garantiareal sobre o mesmo bem, prevalecendo agarantia constituidaem primeiro
lugar.

Tal preferéncia ndo ocorre com os direitos obrigacionais ndo garantidos por direito

real, pois a data de congtituicdo do crédito é irrelevante para determinar a preferéncia, valendo
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a data da efetivagdo da penhora. Caso seja decretada a insolvéncia do devedor, essa regra

sucumbe diante do concurso geral de credores

2.3.9 Principio da Especialidade

Caracterizado pela perfeita descricdo e especializagdo dos elementos do direito real,
para que seja efetiva a garantia erga omnes dele decorrente, com base na publicidade do direito
real que foi constituido, do bem da vida objeto desse direito e do titular desse direito. Sob esse
aspecto, o principio da especialidade classifica-se em especialidade do fato juridico,
especialidade subjetiva e especialidade objetiva.

O principio da especialidade prevé a obrigatoriedade da descricdo detalhada dos
elementos do imovel, das pessoas que titulam direitos, bem como do negdcio juridico
gue foi inscrito. Segundo Marcdo Augusto Santana de Meo, este principio foi
emprestado dos direitos reais de garantia, quando se referia a especializacdo da
hipoteca e esta ligado a clareza que todos os atos devem ter parareceber a publicidade
registral. (CASSETTARI; SALOMAO, 2023 p. 59).

Em primeiro plano, o principio da especialidade do fato juridico entende-se como a
completa e correta descricdo do direito real, com todos 0s elementos necessarios (essenciais,
naturais e acidentais) do determinado negdcio juridico a ele atrelado, com o intuito de que ndo
restem duvidas quanto a qual direito foi constituido (uso ou usufruto); sobre sua abrangéncia
(servidd@o de passagem); e sobre eventuais condicdes pactuadas entre as partes integrantes do
negocio juridico (clausulas de pagamento).

Adiante, pontua-se que o principio da especialidade subjetiva é compreendido como a
completa qualificacdo do titular do direito real, ou sgja, sua identificacdo pessoal, afastando
guaisquer hipéteses de inseguranca nos casos de homonimos, bem como naqueles em que 0s
dados de identificagdo ndo sdo suficientes para individualizé-lo.

Por fim, caracteriza-se o principio da especialidade objetiva como a completa e
suficiente descricéo do bem, seja ele movel ou imovel, que seja objeto do direito real, com a

finalidade de que ndo restem davidas quanto aqual bem incide determinado direito real.

2.4 Sistematizacdo dos Principios dos Direitos Reais

Todos os principios supracitados estdo intimamente ligados em um sistema, de forma

a garantir a efetividade dos direitos reais. Para Norberto Bobbio, “sistema ¢ uma totalidade
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ordenada, um conjunto de organismos entre os quais existe uma certa ordem”. Portanto, a
relacéo do ente com o todo ndo deve ocorrer apenas em funcdo da unidade, mas também em
razéo da coeréncia entre si. Alinhado a esse pensamento, o intelectual José Manoel de Arruda
Alvin Netto, em sua obra Comentérios ao Cadigo Civil Brasileiro: Livro Introdutério ao Direito
das Coisas e ao Direito Civil, vol. IV, tomo I, p. 439, reforca que “... todos os principios se
entrelacam no sentido de articular arigidez do regime juridico dos direitos reais, engendrando
uma prote¢do diferenciada...”.

Os principios da taxatividade e da legalidade evitam que avontade de algumas pessoas
gere deveres ilimitados a toda a sociedade, por meio da criagdo de direitos atipicos ou pelalivre
criatividade na configuracdo de seu conteldo. A quebra desses principios inviabilizaria por
completo o principio do absolutismo, e, consequentemente, o efeito erga omnes tratado no
subitem 2.3.3, em razdo da dificuldade de efetivagdo do principio da publicidade.

Ainda, ando observanciado principio da especialidade, devido adeficiéncias ou falhas
naidentificagdo do bem objeto do direito, na especificacéo e configuragdo do direito constituido
ou naidentificacdo de seutitular, também inviabiliza aefetivacdo dos principios do absolutismo
e da publicidade. Afinal, néo ha como respeitar um direito erga omnes sem a certeza de quem
€ o titular, qual € o direito ou qual € o bem objeto do direito real. Isso, logicamente, afeta
diretamente o principio da aderéncia, dificultando o exercicio do direito de sequela, em razéo
da incerteza na identificacdo dos elementos subjetivos e objetivos, bem como do vinculo
juridico que os une.

O atributo da elasticidade, que tem por limite os principios da taxatividade e da
legalidade, esta intimamente ligado ao principio da perpetuidade da propriedade. Sem o
fenbmeno do desmembramento, ndo haveria espaco para os direitos derivados e, sem a
contrapartida da consolidacdo, a propriedade seria esvaziada.

O rigor do disciplinamento dos direitos reais justifica-se pela importancia que a
propriedade representa para uma sociedade pautada nos principios da liberdade, daigualdade e
dafraternidade. A garantia fundamental da propriedade privada € a base de toda a economia; é
0 interesse maior que motiva a producdo e acirculacéo de riquezas; e, por fim, € apartir de seu
conceito e de sua abrangéncia que se garante aexisténciade um verdadeiro Estado Democrético

de Direito.

2.5 Principios Registrais do Direito Imobiliario

O sistema registral imobiliario cuida dos direitos incidentes sobre a terra, patrimonio
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ndo renovavel, de valor imensuravel para a vida. Esse mesmo sistema resguarda o direito a
propriedade privada, que representa a ndo escraviddo da pessoa humana. Conforme os
ensinamentos do Dr. Eduardo Agostinho Arruda Augusto, em sua obra (2013, p. 217): “Nao ha
como proteger bens tdo valiosos sem que haja uma robusta seguranca juridica que Ihe permita
garantir esses direitos fundamentais para a humanidade.”

Diante disso, ndo restam duvidas de que a seguranca juridica seja a causa das causas,
a causa final do sistema registral imobiliério, pois, sem ela, esse sistema deixa de existir por
completo, restando, quando muito, um servico cadastral de uso politico-administrativo do

governo vigente.

2.5.1 Principios Supranormativos do Direito Imobiliério

A seguranga juridica, citada brevemente no subitem acima, é o alicerce, a base do
sistemaregistral imobiliario. A ela, conecta-se outro principio supranormativo, qual seja, o da
independéncia do registrador. 1sso porque, sem uma ampla autonomia para qualificar ostitulos
gue pretendem ingresso no folio real, a seguranca juridica estaria comprometida, motivo pelo

gual o principio da independéncia do registrador € inerente a funcdo registral imobiliaria.

O Direito nédo pode criar integramente a redidade [...], sgja em forma de conceitos,
sejaem formade enunciados: haredidades anteriores ao Direito, que podemosilustrar
noplanododireitoregistral, por exemplo, taiscomo patentemente a segurangajuridica
e aindependénciajuridica do registrador (DIP, 1997 p. 193-194).

Osprincipios supranormativos do sistemaregistral imobiliério sdo asegurancajuridica
e a independéncia do registrador. Esses principios devem orientar ndo apenas o operador do

direito e o julgador, mas também o legislador.

2.5.1.1 Principio da Seguranca Juridica

Uma das funcdes do oficial registrador é garantir a seguranca juridica de seus atos €,
consequentemente, dos direitos reais imobiliarios, bem como de alguns direitos pessoais que

acabam por seter acesso com a matricula.

A seguranga juridica € um ingituto do direito, intrinsecamente ligado ao Estado de
Direito e arelevancia dale democraticamente construida.

[.]

A seguranca juridica esta relacionada a confianca dos cidaddos no ordenamento
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juridico, asssm como ao conhecimento das normas e a previshbilidade das
consequéncias juridicas de determinado ato (AMARAL, 2024 p. 37-38).

O Brasil é um Estado Democrético e Social de Direito. Democracia é sinbnimo de
liberdade, e a garantia do direito a propriedade privada é um de seus pressupostos necessarios
€ que necessitam de protecéo.

2.5.1.2 Principio da Independéncia do Registrador

N&o ha como garantir a seguranca juridica do sistema registral se o registrador, que
tem a funcdo de decidir pelo ingresso ou ndo do titulo na tabua registral, ndo tiver autonomia
para desempenhé-la. Damesma forma que um juiz de direito, o oficial registrador deveter total
liberdade, bem como autonomia, em regra, paratomar suas decisdes, com base no principio do
livre convencimento motivado, devendo decidir conforme com seu convencimento

juridicamente motivado.

Como jafoi dito no primeiro capitulo, o registrador imobilidrio € um magistrado da
gestdo publica de interesses privados. E, como tal, deve ter as mesmas garantias para
poder decidir com prudéncia e justica. A funcdo dos registradores e notarios ja
pertenceu a classe dos juizes, que, séculos atras, as delegaram a outros profissionais,
devido a sua paulatina especializacdo na area contenciosa. (AUGUSTO, 2013 p. 222).

Sem essa independéncia do registrador, ndo se pode esperar decisdes que sejam
juridicamente acertadas, dado que a prudéncia e aimparcialidade, faculdade que garantem boas

decisdes, sdo incompativeis com a submissao hierarquica..

2.5.2 Principios Endonormativos do Direito Imobiliario

Os chamados Principios Endonormativos sdo aqueles que integram a norma, tendo
sido por €ela criados para dar sustentabilidade ao sistema. Esses principios informam tanto o
operador do direito quanto o julgador, mas ndo vinculam o legislador, que podera revogéa-los

sem gue, com isso, 0 sistema deixe de produzir os efeitos esperados.

2.5.2.1 Principio da Legalidade

O principio da legalidade esté4 profundamente ligado a0 sistema de aquisicdo de

propriedade presente no ordenamento juridico brasileiro, ou sga, a transmissdo pela tradicéo
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causal, por meio de titulo de compra e venda.

A nogdo do principio da legalidade no registro de imdéveis aponta para o
comportamento do registrador em permitir o acesso a0 dbum registral apenas
aos titulos juridicamente vélidos para esse fim e que rellnam os requisitos legais
para sua registrabilidade e consequente interdicdo provisdria daqueles que
carecem de aditamentos ou retificaches, e definitiva, dagueles que possuem
defeitos insanaveis (SANTOS, 2024, n. p.).

Nesse sentido, compete ao oficial registrador a completa qualificagéo do titulo, como
intuito de que o assento registral seja lavrado apenas nas situagdes permitidas por lel, afim de

gerar o efeito real.

2.5.2.2 Principio da Disponibilidade

O Principio da Disponibilidade pode ser entendido como o principio que controla
guantitativamente e qualitativamente de um determinado imovel, vejamos oque refere o Dr.

Eduardo Agostinho de Arruda, eximio conhecedor dos Principios dos Direitos Reais:

A disponibilidade deve ser analisada sob 0s aspectos quantitativo e qualitativo. No
passado, quando ndo se dava a devidaimportanciaadescricdo doimével, haviaapenas
um controle quantitativo, em que competia ao registrador controlar apenas o
"quantum" de érea queiasendo desmembrado doimével primitivo (AUGUSTO, 2013
p. 225).

Na qualificagdo dos titulos, o registrador devera observar se o alienante € o titular do
direito e se 0 objeto da alienacéo esta em sua esfera de disponibilidade. Uma vez que nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habet, ou seja, “ninguém pode transferir a outrem

mais direito do que ele mesmo tem”.

2.5.2.3 Principio da Continuidade

O chamado principio da continuidade tem como objetivo fazer com que os registros
reflitam a cadeia sucessoria de titularidade presente no imével, respeitando e apresentando uma

sequéncia légica entre compradores e vendedores.

Pelo principio da continuidade, também conhecido como trato sucessivo, nenhum
titulo deve ter ingresso no registro de imévels sem que se encontre registrado o seu
titulo anterior, ou sga, aguele que ingtituiu os direitos que estdo sendo transferidos ou
gue possibilitaingitui¢do ou extingdo do direito, de acordo com o titulo que pretende
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inscricdo. Visamanter o controle sobre os direitosreais, fazendo cumprir aregrageral
de que ninguém pode transmitir mais direitos do que possui. Em virtude deste
principio é que a matricula se torna uma cadela de atos consecutivos em que um ato
derivado outro (SERRA; SERRA, 2013 p. 130).

Esse principio possui ligagdo com o principio da disponibilidade, uma vez que este
dispde que somente o titular pode transmitir a propriedade, mas se diferencia daguele por exigir,
além datitularidade, o prévio registro desse direito.

2.5.2.4 Principio da Especialidade

Podemos dizer que o principio da especialidade, no sistema registral imobiliario, é
praticamente o mesmo que no direito real, ja discutido anteriormente no subitem 2.3.9. Nos
ensinamentos dos Drs. Christiano Cassettari e Marcos Costa Saloméo, se extrai 0 seguinte

conceito:

O principio da especialidade prevé a obrigatoriedade da descricdo detadhada dos
elementos do imével, das pessoas que titulam direitas, bem como do negécio juridico
gue foi inscrito. Segundo Marcedo Augusto Santana de Melo, este principio foi
emprestado dos direitos reais de garantia, quando se referia a especializacdo da
hipoteca e estaligado a clareza que todos os atos devem ter parareceber a publicidade
registral. (CASSETTARI; SALOMAO, 2024 p. 59).

Sucintamente, o Principio da Especialidade é caracterizado pela perfeita descricdo e
especializacéo dos elementos do registro imobiliario, com o intuito de que a situacdo juridica

do imével sgja publicizada de forma clara.

2.5.2.5 Principio da Unitariedade

Antes da publicacdo da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), as atuais
“matriculas” eram transcritas no antigo Livro 3, e eram chamadas de transcri¢do. A transcri¢ao
mencionava apenas o objeto constante do titulo, o qual podia ser uma fragdo do imével ou até
mesmo variosimoveis em um s titulo. 1sso gerou uma enorme dificuldade posteriormente para
"montar o todo do imével", haja vista que as fracbes ideais eram individual mente descritas em
transcricOes diversas, que muitas vezes eram transmitidas a terceiros, resultando em muitas
outras transcri¢cdes. Em outras palavras, a remontagem da cadeia dominial completa de todos
osiméveis que advieram de um s0 titulo se tornou quase impossivel.

Outro fator que evidenciou a falha desse sistema é que, geralmente, as transcrigdes ndo
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traziam a descricdo completa do imdvel, tampouco identificavam os demais iméveis que
compunham o todo. Portanto, esse sistema mostrou-se demasiadamente falho.

Somente a partir de 1973, com a publicacdo da Lei n° 6.015/1973 — Lel de Registros
Plblicos, essa sistemética foi alterada e, a partir dessa lei, cada imével, seja urbano ou rura
passou a ser descrito em uma matricula individualizada. Ou seja, atuamente, para a mesma

area, so pode existir uma matricula, e cada matricula s6 pode se referir aum unico imovel.

O Principio da Unitariedade da Matricula estabel ece que todo imével devera possuir
uma Unica matricula e que cada matricula devera conter um Unico imével. Esta
previsto nalei de Registros Publicos em seu art. 176, §1°, I, que dispde: "cadaimovel
tera matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na
vigéncia desta Lei” (SERRA; SERRA, 2013 p. 126).

Com base nos estudos realizados até 0 momento, a pesquisa esta apta a dar inicio a
andlise dos procedimentos de Retificagdo de Area — Georreferenciamento, Usucapido,
Arrecadacdo e Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou

Sobreposto, tratados a seguir.

2.6 Procedimento de Retificacdo de Area - Georreferenciamento

O procedimento deretificagdo administrativa € um instrumento de grande importancia
no ordenamento juridico brasileiro, pois permite o refinamento dos dados registrados, sendo
também uma das bases para viabilizar a regularizacéo fundiaria, por exemplo. A retificacéo
administrativa de érea tem como objetivo buscar a verdade real, que € representada pela
realidade juridicamente protegida, constante no registro imobiliério, e ndo pelarealidade fatica,
presente em campo.

Portanto, a volicdo do registrador nesses procedimentos deve se basear na realidade
juridica. Deve-se verificar se a area levantada pelos trabalhos técnicos, realizados pelo
responsavel técnico, et ou ndo garantida pelo direito de propriedade regularmente constituido
na matricula.

Conforme os ensinamentos da Registradora Publica Priscila Alves Patah, embora os
trabalhos técnicos da retificacdo a requerimento da parte tenham inicio muito antes de
adentrarem no Livro 1 — Livro de Protocolo, é dever do registrador conduzir o procedimento a
partir de sua entrada no registro de imoveis, de forma a garantir que sejam analisados todos 0s
requisitos necessarios para a correta qualificagdo do procedimento, bem como solicitadas as

providéncias necessarias aos requerentes, sgjam eles proprietarios da area ou terceiros
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interessados. Vejamos:

A retificacdo endorregistral tem seu trémite noregistiro deimével's, sendo oregistrador
o condutor do procedimento de retificacdo, quando este for necessario ou, em casos
de menor complexidade, apartir daapresentacéo de requerimento e provadocumental.
Pode se dar também de oficio, quando o préprio registrador percebe alguma situacéo
deinconformidade e atua visando sanear defeitos ou auséncias. (PATAH, 2024 p. 47).

A retificac@o de registro ndo pode ser considerada um negdcio juridico, mas sim,
apenas um simples procedimento que tem o intuito de corrigir falhas quanto a especializacdo
dos elementos do registro. Destarte, o procedimento retificatério ndo pode ser utilizado com o
desiderato de criar, alterar ou extinguir direitos; sua funcdo € apenas aprimorar o fdlio real,
tornando-0 mais claro, preciso e conciso.

Como exemplo de forma indevida de utilizagdo do procedimento, podemos citar as
transferéncias indevidas de area. O georreferenciamento, em hipétese alguma, pode servir de
instrumento paraatransferéncia de area de uma matricula para outra, ainda que com aanuéncia
dos respectivos proprietarios.

Se admitida tal prética, estar-se-ia admitindo a burla ao sistema registral imobiliario,
bem como a0 sistema tributério. Por esse motivo, a figura do registrador é de extrema
importancia para garantir a correta utilizagdo do procedimento de Retificagdo de Area —
Georreferenciamento de imoveis rurais.

A finalidade do georreferenciamento € incrementar processos tecnicamente eficientes,
a fim de confirmar a descricdo de todos os imdveis registrados, evitando situacdes erroneas e
abusivas, e contribuindo, dessa forma, para uma publicidade integra e fidedigna dos dados
registrais.

O procedimento de georreferenciamento, por muitas vezes implicar retificacéo, seguira
0 mesmo procedimento da retificacdo. Dessa feita, € preciso cuidado na qualificacdo, afim de

nao se permitir que se titule area ndo registrada.

2.7 Da Incorreta Utilizacdo do Procedimento de Retificacdo de Area -

Georreferenciamento com a Finalidade de Transferéncia de Area

Com o intuito de demonstrar a importancia do registrador no procedimento de
retificacdo de &rea, podemos citar as situacdes de transferéncia indevida de érea por meio do
georreferenciamento.

O georreferenciamento, como ja citado, em hipétese aguma pode servir de
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instrumento para atransferéncia de &reade uma matricula para outra, ainda que com a anuéncia
dos respectivos proprietarios. Se admitida tal prética, estar-se-ia admitindo a burla ao sistema
registral imobiliario, bem como ao sistema tributério.

Nesta esteira, veja-se, a proposito, o julgado proferido pelo STJ que segue abaixo

transcrito:

A ACAO DE RETIFICACAO DE REGISTRO NAO SE PRESTA PARA A
AQUISICAO DE PROPRIEDADE DE IMOVEL SEM O CORRESPONDENTE
TITULO DOMINIAL, NEM TAMPOUCO PARA O ACRESCIMO
SIGNIFICATIVO DA AREA ORIGINAL. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO”. (REsp n°® 689.628 — ES, Rel. Min. Cesar Asfor Rocha, julgado em
06dez2005).

Portanto, incumbe a0 registrador o Onus de verificar os requisitos legais que
possibilitem a retificagdo, decidindo, com base no livre convencimento motivado, se os fatos
trazidos pelo requerente e pelo profissional técnico podem ou ndo adentrar no folio real dos
registros imobiliarios da serventia.

2.8 Do Onus do Registrador

A retificacdo administrativa registral busca a verdade real, a qual é representada pela
realidade protegida juridicamente, e ndo pela realidade fética. Assim, a realidade fética do
imovel, em certos casos, pode ndo corresponder averdade real exigida para aretificacéo.

Dessa forma, a decisdo do registrador imobiliario nos procedimentos de retificacéo
administrativa, sempre deve se basear na realidade juridica, deve constatar se a area
computada/apresentada nos trabal hos técnicos de agrimensura esta ou ndo garantida pelo direito
de propriedade regularmente constituido.

Anteriormente a Lei n°® 10.931/2004, acreditava-se que o registrador imobiliario ndo
deveria adentrar no mérito, cabendo-lhe apenas e t&o somente a verificacdo dos parametros
extrinsecos da documentacdo apresentada. Referida forma de proceder refere-se somente a
gualificacdo dostitulos protocolados para registro/averbacdo, cuja andlise limita-se, em grande
parte dos casos, a formalidade exigida pelalei. No entanto, isso ndo se aplica ao procedimento
retificatério, no qual compete ao registrador imobiliario averiguar minuciosamente se a
retificacéo/alteracdo pleiteada pelos requerentes resulta no saneamento de falhas registrais
tabulates ou na violagdo de direitos inscritos conforme a lei.

Todavia, o grau elevado de precariedade dos antigos registros imobiliarios cria, no



procedimento de retificagdo administrativa, um ambiente sujeito a erros e fraudes.

Para evitar o mau uso do procedimento retificatorio (impedir que o direito real sga
por ele violado), o registrador devera esmiucar 0 mérito, fazer um juizo de valor e
decidir com total autonomia, conforme seu livre convencimento motivado. Manual de
Retificacdo de Registro e Georreferenciamento (AUGUSTO, 2017, n.p).

A verdade real é o parametro da qualificacdo registral no procedimento retificatorio.
Dessa forma, o pedido deve ser deferido pelo oficial sempre que este ndo encontrar indicios
suficientes que possam levantar suspeitas de sua irregularidade. Prevalece, nesse aspecto, 0
principio da boa-fé do requerente da retificagdo, contudo, ndo a ponto de inverter o 6nus da
prova, exigindo que o oficial registrador comprove o0 erro do pedido para entdo indeferi-lo.
Basta nesse cen&io somente a existéncia de fortes indicios de falhas e incorregbes no
procedimento (e ndo provas absolutas), parao registrador negar aqualificagéo do titulo e ensegjar
na ndo efetivacao da retificacdo.

2.9 Do Conceito de Area Devoluta

Para compreendermos os procedimentos a seguir, urge que seja conceituado o termo
“terras devolutas”. As chamadas areas devolutas podem ser definidas como terras publicas que
ndo possuem destinacdo pelo Poder Publico, bem como que nunca integraram o patriménio de

gualquer particular.

Art. 99. S3o bens publicos:

| - 0s de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pragas;

Il - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou
estabel ecimento da administragéo federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive
0s de suas autarquias,

Il - os dominicais, que constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades.

Paratal conceituacdo, necessario se faz a analise das terras publicas desde a época do
descobrimento do Brasil, ocasido em que todo o territdrio hoje brasileiro passou a integrar o

dominio da Coroa Portuguesa.

Desde o descobrimento, no ano de 1500, até a Proclamagdo da Independéncia do
Brasil, em 1822, todo o territério brasileiro pertencia a Coroa Portuguesa. Por
conseguinte, vigoravam, tanto na colénia quanto em Portugal, as Ordenacdes
Afonsinas, seguidas pelas Ordenacdes Filipinas e depois pelasManuelinas. Noregime
das ordenacfes a transferéncia da propri edade ndo acontecia por um contrato, massim
pelatradicdo, sem exigéncia de qual quer formalidade (AMARAL, 2024 p. 206).



Em tal oportunidade, foi adotado, para a finalidade de transferéncia e distribuicéo de
terras, 0 antigo sistema das sesmarias, que distribuia o territério por meio das capitanias
hereditarias, nas quais aresponsabilidade pela medicéo, demarcacdo e cultivo daterraincumbia
ao0s beneficiarios, ou segja, aos destinatarios das capitanias hereditarias advindas da Coroa

Portuguesa.

Com a finalidade de povoar a terra descoberta foram criadas quinze capitanias
hereditérias cuja posse foi cedida peo Rel a doze donatérios, os quais por sua vez,
cediam parciamente seus direitos de posse aos moradores por meio de cartas de
sesmarias (AMARAL, 2024 p. 206).

Adiante, a partir da independéncia do Brasil, as areas devolutas passaram a integrar
ndo mais o patrimonio da Coroa Portuguesa, mas sim o dominio do Estado brasileiro, de forma
gue todas as areas que ainda ndo haviam sido repassadas a algum particular se tornaram,

automaticamente, do Estado e, portanto, devolutas.

No intervalo entre 1822 e 1850, em face a auséncia de legidacdo regulamentando a
aquisicdo das terras, houve a progressiva ocupagdo do solo, mediante a smples
tomada de posse, sem qualquer titulacdo. Naguele tempo ainda ndo havia a
propriedade privada como conhecemos hoje e as relacBes econdmicas giravam em
torno da posse (AMARAL, 2024 p. 207).

Com a finalidade de distinguir quais s80 as areas consideradas devolutas e quais séo
as areas consideradas particulares, surge, por intermédio da Lei n° 6.383, de 7 de dezembro de
1976, o Procedimento Discriminatorio de Terras Devolutas da Uni&o, que implica, como o
proprio nome ja indica, na discriminagéo, distincdo, separacdo e especificacdo das terras

publicas em relacdo asterras particulares.

descritivo da érea, no qual constar&

| - o perimetro com suas caracterigticas e confindncia, certa ou aproximada,
aproveitando, em principio, 0s acidentes naturais;

Il - aindicagdo de registro da transcricao das propriedades;

[l - orol das ocupagBes conhecidas;

IV - 0 eshogo circunstanciado da gleba a ser discriminada ou seu levantamento
aerofotogramétrico;

V - outras informagOes de interesse.

A redlidade das terras no Brasil, com excecdo de alguns estados, é marcada pela
existéncia de uma desordem geral, com a ocorréncia de mais de um titulo para a mesma area.

Tal desordem decorre dainércia do Poder Publico em especificar e distinguir as &reas publicas
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das privadas. O Poder Publico dispde de um instrumento criado especificamente parasolucionar

tal incorrecdo juridica, mas, infelizmente, ndo o utiliza.

EMENTA: APELACAO CIVEL. REEXAME NECESSARIO. ACAO DE
CANCELAMENTO DE TITULO DE DOMINIO COM PEDIDO DE
CANCELAMENTO DE MATRICULA E REGISTRO IMOBILIARIO.
DUPLICIDADE. ORIGEM DOS DOMINIOS IDENTICA. AQUISIQAO DOS
REQUERIDOS PRECARIA. ESCRITURA PUBLICA DE RENUNCIA.
PROCESSO ADMINISTRATIVO DE ARRECADA(;AO PELO ESTADO COMO
TERRAS DEVOLUTAS, GERANDO DOIS OUTROS TIiTULOS E NOVO
REGISTRO. ACAO DISCRIMINATORIA. AUSENCIA. PERICIA JUDICIAL.
EXISTENCIA DE ViCIO. SOBREPOSI(;AO DE AREA. NULIDADE
DECLARADA. SENTENCA DE PROCEDENCIA MANTIDA. NAO
PROVIMENTO. [..] 4 - Com €feito, a arrecadacdo de &ea sob o dominio de
particulares pelo Orgdo estatal, somente seria possivel apls competente Acdo
Discriminatéria, visando o Estado destacar o que de fato seria terras devolutas, ou
sga, de dominio publico. [..] (APRN 0001582-86.2015.827.0000, Rel. Desa
MAY SA ROSAL, 42 Turma da 12 Camara Civd, julgado em 18/11/2015).

O caso acima refere-se a um exemplo da necessidade de utilizagcdo do procedimento
da Acdo Discriminatoria, aqual serviriaparadirimir quaisquer duvidas quanto adominialidade
da érea em discussdo, que poderia ser objeto de incorreta utilizacdo do procedimento especial
em anélise.

Portanto, considerando a existéncia de tais situacdes, inclusive no Estado de Mato
Grosso, foi criado o instituto da arrecadacéo deterras, de responsabilidade do Instituto de Terras
de Mato Grosso — INTERMAT.

2.10 Do Procedimento de Arrecadacao

No que diz respeito a questdo fundiaria, nostermos do art. 188 da CF/88, a destinacdo
das éreas devolutas devera ser compativel com a politica agricola, bem como com o Plano

Nacional de Reforma Agraria.

Art. 188. A destinagdo de terras publicas e devolutas ser4 compatibilizada com a
politica agricola e com o plano nacional dereformaagraria.

§1° A aienagao ou aconcessdo, a qual quer titulo, deterras publicas com &rea superior
adois mil e quinhentos hectares a pessoa fisica ou juridica, ainda que por interposta
pessoa, dependera de prévia aprovacdo do Congresso Nacional.

§ 2° Excetuam-se do disposto no parégrafo anterior as alienagdes ou as concessdes de
terras publicas parafins dereforma agréria

O procedimento de arrecadacdo € o atual instituto criado pelo INTERMAT que visa

regularizar as ocupagdes de &reas de dominio do Estado de Mato Grosso, por meio da expedicéo
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de titulos definitivos, os quais sdo arrecadados em nome do Estado e, posteriormente,
transferidos aos particulares.

A regularizacdo ocorre apds a homologacdo de aguns servigcos, como demarcacdo
georreferenciada, medicOes, vistoria in loco, entre outros, observadas as normas técnicas do

SIGEF e demais requisitos legais.

2.11 Do Procedimento de Usucapiéao

A usucapido pode ser compreendidacomo um dos modos de aquisi¢éo da propriedade,
por meio do reconhecimento dos efeitos do transcurso do tempo sobre determinada area, seja
ela urbana ou rural. Com o decurso do tempo, a Stuagéo de posse pode ser transfigurada em
direito de propriedade, ou sgja, o fato (posse), por meio dausucapido, transforma-se em situagéo
de direito (propriedade).

O tempo transforma em dominio a posse, consolidando o direito daquel e que possui
[...]. Essatransformacao da posse em dominio, pelo simples fluxo do tempo, constitui
0 gue se chama de usucapido (DANTAS, 1979 p. 26).

O ingtituto da usucapido surgiu na Antiguidade, especificamente no Direito Romano,
eerautilizado com afinalidade de legitimar os “adquirentes imperfeitos”, que eram, em sintese,
individuos que haviam adquirido determinada &rea, mas que ndo podiam ser chamados de

proprietarios, tendo em vista falhas no processo de transferéncia da propriedade.

Assim, a melhor forma de ser vista a usucapido é como o instrumento que visa ao
reconhecimento da titularidade dominial e & atribuico de titulo apto a modificar a
propriedade formal para quem possua o dominio, incontestadamente, por certo lapso
temporal (COUTO, 2016 p. 079).

Essa protecdo ao ocupante/adquirente imperfeito ainda € amplamente valorizada na
atualidade, principalmente sob a otica do direito brasileiro, fato este explicito diante da
existéncia do ingtituto da usucapido ordinéria, a qual requer a existéncia do chamado “justo
titulo”.

Justo titulo € qualguer documento que justifique ou esclaregca a natureza de
determinada ocupacdo. Ta documentacdo busca facilitar o reconhecimento da usucapido, como
demonstra o art. 13 do Provimento n° 65/2017 do CNJ, in verbis:

Art. 13. Considera-se outorgado o consentimento mencionado no caput do art. 10
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deste provimento, dispensada a notificacdo, quando for apresentado pelo requerente
justo titulo ou instrumento que demonstre aexisténcia derelagdo juridicacom otitular
registral, acompanhado de prova da quitagdo das obrigaches e de certiddo do
distribuidor civel expedida até trinta dias antes do requerimento que demonstre a
inexisténcia de acdo judicial contra 0 requerente Ou contra Seus Cessionarios
envolvendo o iméve usucapiendo.

Ainda, com a evolugcdo do Direito, passou-se a dispensar a apresentacdo de tal
documentagéo, passando a ser admitida somente a posse prolongada, situacdo em que a
presenca para o procedimento do justo titulo de dominio passou a ser presumida.

Embora seja um instituto antigo, no Direito Moderno a usucapido mantém a ideia de
privilegiar o individuo que, de fato, da destinagdo econdmica e utilidade aterra, exercendo os
direitos inerentes a propriedade. Em outras palavras, 0 ocupante que confere a propriedade a
sua fung¢éo social acaba sendo privilegiado em face do real proprietario.

E cedico que o pedido de usucapi&o, por se constituir em formaoriginéria de aquisicéo
da propriedade, precisa vir acompanhado de todos 0s seus requisitos legais autorizadores.

Para tanto, é necess&rio que esteja presente a prova da posse, um elemento essencial
ao reconhecimento do procedimento/direito pleiteado, exercida de forma ininterrupta e com
animus dono (&nimo de dono) por, no minimo, 10 anos, aluz do que estabelece o artigo 1.238

do Cadigo Civil, que dispde:

Art. 1.238. Aquel e que, por quinze anos, sem interrupcao, nem oposi ¢ao, possuir como
seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-f€
podendo requerer ao juiz queassim o declare por sentenca, aqual serviradetitulo para
0 registro no Cartério de Registro de Imoveis. Paragrafo Unico. O prazo estabelecido
neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o possuidor houver estabelecido no imével a
sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de cardter produtivo.

Sobre o tema, o ilustre civilista Caio Mério da Silva, leciona:

Usucapido € a aquisicao da propriedade ou outro direito real pelo decurso do tempo
estabel ecido e com a observéancia dos requisitos instituidos em lei.

[..]
A posse ad usucapionem € aguela que se exerce com intencdo de dono - cum animo
domini (DIREITO CIVIL, 1990 p. 109).

Destarte, a0 ser delegada a propriedade ao ocupante/possuidor, o direito acaba por
“destruir” essa mesma propriedade daquele que, até entdo, atitulava. Todavia, asolugéo revela-
se justa, pois afasta de forma definitiva a possibilidade de o proprietério distante reavé-la. Por
tal razdo, um dos requisitos para o reconhecimento da usucapido é ainércia do proprietério por

tempo suficiente para que seja presumido seu desinteresse.



Ressalta-se que 0 usucapiente ja € considerado proprietério desde que tenhareunido os
requisitos necessarios a qualificacéo dausucapido, sendo que o procedimento de usucapido, seja
ele judicial ou extrgjudicial, visa tdo somente estabelecer a correspondéncia entre a realidade
féica e arealidade juridica.

2.12 Do Procedimento de Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo
Deslocado e/ou Sobreposto

Em primeiro plano, registra-se que, para os efeitos do Provimento n° 63/2014 —
CGJIMT, de 12/08/2014, podemos extrair o conceito de deslocamento, conforme abaixo.

(...) considera-se deslocamento o exercicio da posse da area medida pelo método
georreferenciado em local diverso daguele que sua origem documental aponta que
deveriaincidir, de modo que ndo ha coincidéncia topogréfica entre a localizacdo da
area georreferenciada e o seu titulo definitivo de origem (Provimento n° 63/2024 —
CGJIMT, de 12/08/2014).

Ainda, extrai-se 0 conceito de sobreposicdo, abaixo:

(...) considera-se sobreposicdo a existéncia de outros titulos definitivos de origem,
incidentes sob os) titulo(s) definitivo(s) de origem da matriculaldrea
georreferenciada, gerando, com isso, a existéncia de mais de um titulo definitivo
outorgado pel o Estado de Mato Grosso, a proprietérios diferentes sobre o mesmolocal
do glabo terrestre (Provimento n° 63/2024 — CGJMT, de 12/08/2014).

Adiante, no mesmo provimento supracitado, a Corregedoria-Geral da Justica de Mato
Grosso afirma que a situacdo fundiaria do Estado apresenta grande parte das ocupagdes

transferidas aos particulares pelo Poder Publico como deslocadas e/ou sobrepostas. V ejamos.

... considerando a redidade fundiéaria existente no Estado de Mato Grosso, em que,
segundo estimativas, grande parte das ocupagdes legitimamente congtituidas no
Estado est@o deslocadas e/ou sobrepostas, situacdo decorrente de uma época em que
as metodol ogias das medicfes eram diferentes das atuais (Provimento n° 63/2024 —
CGJIMT, de 12/08/2014).

Portanto, o procedimento especial tratado no presente subitem foi criado pela
Corregedoria-Geral da Justica de Mato Grosso considerando a atua realidade fundiéria do
Estado e existe para possibilitar aaverbacdo de georreferenciamento em matriculas que estejam
deslocadas de seus titulos de origem, ou ainda sobrepostas a outros, cumulativamente ou néo.
Vejamos o que dispde o art. 1.133 do CNGCE-MT:
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Art. 1.133. A averbacao do georreferenciamento em matriculadetitul o deslocado e/ou
sobreposto a outro titulo particular serd realizada perante o cartério de registro de
imoveis de localizacdo do imével, devendo observar ana ogicamente o procedimento
previsto no inciso |1 do art. 213 da Lei n. 6.015/1973, combinado com o Decreto n.
4.449/2002, ndo implicando reconhecimento do dominio.

O procedimento tratado no presente subitem é regulado pelo art. 1.133, supracitado, e
seguintes do CNGCE-MT, in verbis:

Art. 1.138. O procedimento de averbacédo de georreferenciamento em matricula de
titulo dedocado €/ou sobreposto junto ao cartério de registro de iméveis da
circunscrigdo territorial do bem imével devera ser ingruido com os seguintes
documentos:

| - escritura publica de declaragao...

Il - mapaememorial descritivo...

I11 - anuéncia dos confinantes...

IV- georreferenciamento certificado...

V- certidao atualizada damatricula[...] e cadeia dominial doimévd...

V- certidBes de acles civeis e criminais...

VII - carta de anuéncia do érgéo fundiario federal competente...

Conforme exposto, 0 CNGCE-MT traz, de forma pormenorizada, diversas
delimitactes para a aplicacdo do procedimento especial em discussdo, apresentando, ainda, um
checklist dos documentos necessarios. Contudo, tais especificagcbes ndo sdo suficientes para

afastar aincorreta aplicacéo do procedimento, conforme veremos a seguir.

2.13 Da Correta e Incorreta forma de utilizacdo do Procedimento Especial de Averbacéo

de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Dedocado e€/ou Sobreposto

Conforme mencionado anteriormente, o Procedimento Especial de Averbacdo de
Georreferenciamento em Matricula de Titulo Dedocado €/ou Sobreposto surgiu com a atual
CNGCE-MT, com o intuito de possibilitar a averbacéo de georreferenciamento em matriculas
gue estgjam deslocadas de seus titulos de origem, ou ainda sobrepostas a outros,
cumulativamente ou néo.

Todavia, embora o pensamento utdpico e bem-intencionado da Corregedoria-Geral de
Justica do Estado de Mato Grosso tenha motivado a criagdo do procedimento em questéo,
infelizmente ele pode ser utilizado de formaincorretapor proprietériosou interessados em areas
ruras.

Inicialmente, conforme ja mencionado, o Procedimento de Averbacdo de

Georreferenciamento em Matriculade Titulo Deslocado e/ou Sobreposto existe para possibilitar



a averbacdo de georreferenciamento nos casos em que o imével esteja deslocado de seu titulo

de origem, conforme exemplo abaixo:

Figura 1: Plotagem de Deslocamento Percia

Legenda

i Faceais

Timls Defore

Fonte: Software Dimensor Métrica, 2025

Na imagem acima, é possivel verificar um poligono cinza, hipotético, representando
umtitulo definitivo de propriedade, bem como outro poligono, representado por umalinharoxa,
também hipotético, o qual representa, no exemplo, o atual imével objeto da retificacdo. Na
representacdo hipotética acima, é possivel constatar que o imével objeto da retificacdo esta
parcialmente fora de seu titulo definitivo, ou seja, esta parcialmente deslocado de sua origem
dominial.

Nesse caso, é correta a aplicacdo do Procedimento Especial de Averbacdo de
Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e€/ou Sobreposto, visto que o imoével
esta deslocado, mas proximo ao seu titulo. Ou sgja, € razoavel a aplicacdo do procedimento
especial.

Adiante, segue outraimagem que demonstra situagéo diferente:
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Figura 2: Plotagem de Deslocamento Total

.

I AREA DO TITULD FERTENCENTE
B AREA DA MATRICLILA

Fonte: Software Dimensor Métrica, 2025

Ja nesta segunda imagem, é possivel verificar um poligono vermelho, hipotético,
representando um titulo definitivo de propriedade, bem como outro poligono azul, também
hipotético, o qual representa, no exemplo, o atual imovel objeto daretificacdo. Nesse segundo
caso hipotético, constata-se que o imovel objeto da retificacdo ndo esta apenas parcialmente
deslocado de sua origem, mas sim totalmente deslocado, ou seja, fora de sua origem, e ainda
por aproximadamente 13 quildbmetros de distancia, incidindo, provavelmente, sobre outros
titulos definitivos e outras propriedades rurais ja tituladas.

Destarte, fica claro que, na segunda hipotese apresentada, ha uma nitida violagdo do
direito de propriedade de algum individuo, aquele sobre 0 qual recai o deslocamento do imével

objeto daretificacéo.

2.14 A utilizacdo do Ingtituto da Averbacéo de Georreferenciamento em Matricula de

Titulo Deslocado e/ou Sobreposto como forma alternativa de Usucapiao

Demonstrado, portanto, o funcionamento dos institutos da Usucapido, da Arrecadacéo
e da Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto,
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podemos comegar atratar de forma mais aprofundada a temética central da presente pesquisa,
qual seja, aincorreta utilizagdo do Ultimo instituto citado como forma alternativa de usucapio,
configurando uma tentativa de burlar o sistemaregistral imobiliario.

Conforme explicado anteriormente, existem diversas éreas devolutas no Estado de
Mato Grosso, areas estas que sao de propriedade, portanto, do Poder Publico, ou sgja, do Estado
de Mato Grosso. Nesses casos, 0 ingtituto destinado a regularizagdo das ocupagdes € o
procedimento de Arrecadacdo, junto a0 INTERMAT.

Em contrapartida, com o intuito de que se manifeste a acdo de dar ao bem afinalidade
econdmica e social, tanto de areas rurais quanto urbanas, surge o instituto da usucapido,
destinado a regularizacdo das areas de ocupacéo exercidas em &reas ja tituladas, portanto, ndo
devolutas. Tal procedimento constitui um meio originario de aquisi¢éo da propriedade, por meio
da posse mansa e pacifica ao longo do tempo.

Pontua-se que tal procedimento (usucapido) ndo se destina a regularizacéo de
ocupagoes exercidas sobre areas devolutas, como € o caso do procedimento de arrecadacdo —,
mas sim aregularizacéo de ocupagdes exercidas sobre &reas jatransferidas do Poder Publico ao
particular, ou sgja, areas jatituladas.

Todavia, embora existam dois meios de aquisicdo originaria, a Arrecadacdo e a
Usucapido, um destinado aos casos em gue a ocupacao € exercida sobre érea ja titulada, e o
outro destinado aos casos em que a ocupagao € exercida sobre érea ainda néo titulada, muitos
usuarios do servico registral vém utilizando o Procedimento Especial de Averbacdo de
Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto como forma de
substituir indevidamente o procedimento de usucapido.

Para exemplificar, imaginemos uma situacdo em que Jo&o seja proprietério de um
imovel localizado no Lote n° 01, que € vizinho do Lote n° 02. Contudo, a &rea de ocupacéo
exercida por Jodo ndo estarestrita somente ao Lote n° 01. Nesse caso hipotético, Jodo avanca e
ultrapassa os limites do imével, ocupando parte do Lote n° 02, de propriedade de Mério.

Neste cendrio, Jodo, ao redlizar 0 georreferenciamento de seu imével, poderia
ultrapassar os limites de seu lote e sobrepor parte da &rea ao Lote n° 02, vizinho e, desde que
comprovado 0 dedocamento pelo INTERMAT, poderia dar prosseguimento ao pedido de
Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou Sobreposto. Nessa
situacdo, Jodo georreferenciariatanto aareade seuimével (Lote n°01), quanto a&reaque ocupa
do Lote n° 02.

Dessa forma, caso fosse averbado o georreferenciamento seguindo o procedimento

especial de Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo Deslocado e/ou



Sobreposto, Jodo conseguiriaregularizar tanto o0 seu imovel quanto a &ea que ocupa do Lote n°
02. No entanto, essa area de ocupacao, nesse cenario, deveria ser regularizada por meio do
procedimento de usucapido ou, aternativamente, por compra e venda da parte ideal do imoével
pertencente ao Lote n° 02.

Ja em outro cenario, imaginemos que Jodo, propriet&rio do Lote n° 01, ocupe
totalmente a &rea do Lote n° 03, de propriedade de Carlos, que sequer faz confrontacdo direta
como Loten® 01. A ocupacdo exercida por Jodo sobre o Lote n° 03 deveria ser regularizada por
meio de procedimento de usucapido, em que Jodo, mediante posse mansa e pacifica no decurso
do tempo, poderia adquirir o imével localizado no Lote n° 03.

Contudo, suponhamos que a é&rea do Lote n° 01 possua alguma ilegalidade, como
embargos florestais ou qualquer 6nus que a torne economicamente inviavel para utilizagao.
Nesse caso, Jodo poderia averbar o georreferenciamento de seu imovel utilizando-se do
procedimento especial de Averbacdo de Georreferenciamento em Matricula de Titulo
Deslocado e/ou Sobreposto, ndo no local de origem, mas sim sobre a area onde deveria estar
situado o Lote n° 03.

Portanto, fica claro que, utilizando o procedimento especial em comento, 0s
proprietarios de imoveis rurais podem alocar seus iméveis em qualguer lugar, inclusive sobre
propriedades de terceiros, sem que as Serventias Extrajudiciais possam averiguar com clareza

Se essa prética esta sendo exercida de forma danosa a outrem ou néo.



3. CONSIDERACOESFINAIS

O presente trabalho objetivou listar e descrever os principais problemas que a ma
utilizagdo do procedimento especial de Georreferenciamento em Matriculade Titulo Deslocado
e/ou Sobreposto, instituido no ambito do Estado de Mato Grosso, criado como uma resposta as
incongruéncias historicas e técnicas da malha fundiaria estadual, pode causar. A pesguisa
bibliografica foi crucial para a construcdo de um entendimento sobre o funcionamento dos
registros de imoveis, bem como suas nuances.

Com a promulgacdo da Lei n° 10.267/2001 e do Decreto n° 4.449/2002, e a
obrigatoriedade de averbacdo de retificacdo de érea, houve um grande avango na tentativa de
ingtituir um sistema que fosse mais preciso para a identificacdo dos imoveis rurais no pais.
Contudo, em que pese a complexa e ousada inovagao, esta ndo foi suficiente para sanar as
diversas realidades existentes em cada regido federativa, em especial, no caso do Estado de
Mato Grosso, foco do presente estudo.

A andlise dos principios que norteiam o Direito Registral no Brasil foi realizada para
compreender o funcionamento do Direito Registral perante as Serventias e seus usuarios. Dessa
analise, foi possivel adquirir conhecimento sobre as caracteristicas dos imoveis no ordenamento
juridico brasileiro, suas formas de transferéncia, consequéncias juridicas, efeitos perante a
sociedade, bem como os direitos dos proprietarios.

Ainda, foram demonstrados e explanados os procedimentos de Arrecadacéo e
Usucapido. A Arrecadacdo, como instrumento de legitimacéo das ocupagdes sobre as chamadas
areas devolutas, ao passo que a Usucapido, como instrumento de legitimacdo das ocupacdes
sobre as areas que ja sejam tituladas, sendo estes os principais meios de regularizacéo de terras
no territorio brasileiro.

No decorrer da pesquisa, ficou destacado que a malha fundidria brasileira é
caracterizada por sobreposi¢oes, deslocamentos de area e Titulos Definitivos imprecisos, o que

impbe desafios para a efetivacdo da finalidade que o georreferenciamento de imoveis rurais



propde. Tal cenario € especialmente agravado no ambito do Estado de Mato Grosso, cujaorigem
dastitulagdes remonta a uma época de préticas rudimentares de medicéo de terras, o quereflete,
até hoje, na fragilidade da base cartogréfica do estado, fato que dificulta, ainda mais, a aplicacdo
do procedimento retificatorio.

Nessa perspectiva, o procedimento especial de Georreferenciamento em Matricula de
Titulo Deslocado e/ou Sobreposto surge como uma alternativa para possibilitar a aplicagéo de
tal ingtituto retificatorio arealidade fundiaria do Estado de Mato Grosso. No entanto, conforme
demonstrado, tal procedimento apresenta vulnerabilidade a0 uso indevido por parte dos
usuérios, podendo ser utilizado de ma-fé como instrumento para fraudes e regularizacdo
indevida de ocupagdes.

Em outras palavras, ha a possibilidade de os proprietarios rurais “realocarem” seus
imoveis em areas diversas daguelas que foram tituladas, valendo-se da impossibilidade de os
Cartérios de Registro de Imoveis apurarem, o que revela ndo somente falhas procedimentais,
mas também riscos concretos ao direito de propriedade de terceiros. O objetivo central desta
pesquisa foi justamente demonstrar tais riscos. Foram citados casos hipotéticos e demonstrado
como ocorre a Stuacdo de deslocamento de area por meio de plotagens hipotéticas de
matriculas.

Com base no estudo redlizado, foi possivel concluir que o ingtituto do
georreferenciamento, emborade extremaimportancia, ndo pode ser tomado como solucéo Unica
e definitiva. Isso € comprovado pela préopria existéncia do procedimento especial de
Georreferenciamento em Matricula de Titulo Dedocado e/ou Sobreposto no Estado de Mato
Grosso. A existéncia e utilizago desse procedimento como forma de substituir o ingtituto da
usucapido € juridicamente temeraria.

O ordenamento juridico brasileiro prevé mecanismos proprios e seguros para a
regularizacdo da posse prolongada ou do abandono de imoveis, sendo a utilizacdo indevida do
georreferenciamento uma distorcdo que compromete os fundamentos dos direitos reais e da
publicidade registral.
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