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I. INTRODUCAO

O Codigo Civil, preocupado com a seguranca do registro, fa-
culta ao prejudicado o procedimento de retificagao (cf. art. 1.247).
Na lei registral, com a nova redacdo da Lei 10.931, de 2.8.2004,
aprimora-se o sistema pelo acréscimo de retificacao exclusivamen-
te administrativa, podendo alcangar o interesse de terceiro, dés que
convergente. A retificacdo administrativa, no regime anterior, visa-
va, sobretudo, a expungir do registro duas espécies de defeitos: a)
erros de fato do registro, cuja correcao ndao gerasse prejuizo a ter-
ceiro (arts. 212 e 213); b) nulidades absolutas inerentes ao préprio
ato do registro (art. 214).

As alteracdes, na novel versao, tornam ainda mais valiosa a
via extrajudicial para sanear o registro imobiliario, imprimindo-lhe,
com maior celeridade e economia, a exatidao fética e a juridica. A
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vantagem é inegdvel: a retificacdo podera ater-se aos fatos do regis-
tro e ao direito nele embutido, cuidando, desde logo, se for o caso,
da regularizacao até mesmo do titulo causal.

Disto decorre uma nova atribuicao, confiada ao registrador
imobilidrio, que o investe, a arbitrio do interessado, no papel de for-
mador do titulo causal, para posterior averbacao, reservando-se aos
juizes os casos litigiosos ou de duvida relevante. O objetivo é con-
centrar no Servico Imobilidrio o primeiro esforco de aprimoramento
dos dados registrais.

De imediato, o seu reflexo recaird sobre o negécio de incor-
poracdo imobilidria. E que, dentre os tramites exigidos, o mais de-
morado é naturalmente o exame da legalidade do memorial, com
detida atencao a documentacao do terreno, que deve harmonizar
em trés pontos: sua descricao no memorial deve coincidir com a do
registro; se, preexistindo algum prédio, foi averbada a demolicao; e
se, provindo da juncao de dois ou mais terrenos contiguos, fez-se a
unido registral mediante a fusao das respectivas matriculas.

Tanto é suficiente para demonstrar o total interesse dos empre-
sarios da construcao civil, aliados ao sistema financeiro, em agilizar
o procedimento das retificagoes, permitindo realiza-las, em juizo ou
no folio real, neste sob a autoridade institucional e pedagdgica do
registrador.

H& que se buscar um critério seguro, discernindo, na nova lei,
as diversas espécies de retificacao, tudo sob as luzes de exegese
que valorize a eficiéncia do sistema registral, em consonancia a
teleologia da Lei 10.931/2004.

Il. RETIFICACAO DE OFICIO E RETIFICACAO CONSENSUAL

A Lei 10.931/2004, ao alterar a redacao dos arts. 212, 213 e
214, da Lei 6.015/1973, instituiu trés formas basicas de retificacao
do registro: retificagao de oficio ou a pedido do interessado; retifica-
cao consensual e retificagdao judicial. A primeira modalidade
corresponde a conhecida retificagao por erro evidente, isto é, aque-
le que salta aos olhos. A seguir, o exame abreviado de cada espécie.

1. Retificacao de Oficio ou a Pedido do Interessado
Em obediéncia ao principio da instancia, a retificacao de ofi-
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cio é medida excepcional, na ocorréncia de imperfeicdes passiveis
de regularizar com supedaneo na documentagao existente, pois ali
se acha a plena conviccao da erronia, dispensando o concurso de
prova nova. Importa dizer-se: restringe-se as hipoteses de correcao
de erro material evidente, nascido, quase sempre, de falta do regis-
trador no transporte dos dados do titulo causal para o registro. Por-
tanto, nao serve para modificar o nidcleo do desenho tabular, como
sOi ser a conformacao imobilidria, a saber, localizagdo, perimetro,
area e confrontantes. Parece-me razoavel que possa atender a cer-
tos aspectos periféricos ou supletivos da descricao do imével, se es-
tes ndo o afetarem em substancia, como seria a complementagao
de informagoes constantes do titulo causal, a partir de uma determi-
nada base documental, lancadas erroneamente no registro.

Para facilitar o intérprete-aplicador, o art. 213, 1, a a g, destaca
as hipoteses de retificacao de oficio. Duas observagoes: cabe consi-
derar-se nao apenas as transposicoes dos titulos causais como tam-
bém as extraidas de registros anteriores; a area e as medidas
perimetrais devem ser mantidas, de sorte a que a retificacdo somen-
te contemple a indicagao de rumos, angulos de deflexao ou coorde-
nadas georreferenciais. Nos casos que importem em alteracao das
medidas, ou havendo necessidade de novas provas, cumpre exigir-
se requerimento do interessado.

Tanto a retificacao de oficio como a requerimento do interes-
sado dispensam a anuéncia dos confrontantes.

A pratica dos cartorios, antiga, € regularizar, incontinenti, o
erro evidente dos seus escreventes, sem esperar a iniciativa dos in-
teressados. O erro material, novo ou antigo, deve merecer cautelo-
sa e pronta correcao do registrador. Esse poder-dever envolve uma
funcao pedagogica junto ao povo, cujo exercicio compete ao regis-
trador, sendo indispensavel a seguranga juridica. Um exemplo
emblematico, suscitado por Afranio de Carvalho, bem ilustra o valor
do servico zeloso e eficaz. Conta-nos da omissao, na folha do apar-
tamento, da existéncia de vaga de garagem, embora constasse da
convencao de condominio, que veio juntada ao titulo aquisitivo.
Decorridos alguns anos, apresentou-se a escritura definitiva de ven-
da, integrada pela de promessa, a que fazia mencao expressa, sen-
do registrada. Com a morte do proprietario, processou-se o inventa-
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rio e extraiu-se o formal de partilha, que se extraviou antes da inscrigao.
Apresentado um novo formal, alguns anos depois, sustou-se o registro
por mencionar duas vagas de garagem, fato que provocou a retificacao
do formal para coincidir com o assento. Reapresentado o formal, com a
indicacdo certa de uma vaga de garagem, foi objeto de nova exigén-
cia, sob o fundamento, sé entao declinado, de que nao aparecia na
inscricdo origindria nenhuma vaga! (cf. Registro de Imdveis, 4° edi-
cao, Forense, p. 386). Facil compreender-se o abuso, oneroso para o
interessado, forcado a duas retificacdes, quando a matéria podia ser
inteiramente acertada da primeira vez. A falta do cartério, ao omitir a
vaga de garagem na inscricao do apartamento, seria saneada, sem
qualquer exigéncia, bastava que procedesse a busca dos seus lanca-
mentos internos, confrontando, nesse instante, os documentos formado-
res do titulo, ou seja, a escritura de promessa e a convengao do condo-
minio. Esse caso, aparentemente dificil, € expressao de erro evidente, a
corrigir de oficio, e com presteza, a fim de minimizar o seu mal, maxi-
me o induzimento de terceiro que tencionasse adquirir o imével, preve-
nindo, ademais, a responsabilidade civil do Delegatario.

2. Retificacao Consensual

A retificagdo consensual consubstancia a grande inovagao da
Lei 10.931/2004, visto que dispensa o procedimento judicial. Tudo
se resolve junto ao Oficial do Registro Imobiliario, compreendendo
trés espécies: retificacdo com anuéncia dos confrontantes, retifica-
cao com notificacao e retificacdo por escritura publica. A seguir, o
exame de cada espécie.

2.1. Retificacao com Anuéncia dos Confrontantes

Nesta modalidade, o pedido retificatério deve vir instruido de
planta e memorial descritivo, subscrito pelo interessado, pelo enge-
nheiro ou profissional habilitado, pelos confrontantes e eventuais ocu-
pantes (cf., art. 213, 1l, § 10).

Certos cuidados devem ser observados, valendo destacar-se:
a) a anuéncia dos confrontantes proprietarios constara da planta do
imovel, em espaco apropriado, contendo sua qualificacao e a indi-
cacao do seu imovel, com localizagao e matricula. Ha de exigir-se
a vénia do conjuge do confrontante, salvo o regime de separacao

Revista da EMERJ, v. 8, n°. 31, 2005 127



absoluta, com pacto antenupcial sobre bens futuros, dés que adota-
do na vigéncia do novo Cédigo Civil (cf. arts. 1.647 € 2.039). O § 10,
do art. 213, inclui, no conceito de confrontante, os eventuais ocu-
pantes, que devem manifestar-se no corpo da planta do imével ou
em carta em separado.

2.2. Retificacao com Notificacao

Nesta modalidade de retificacao, admitem-se duas formas de
correcao dos assentos registrais. Uma tem por objeto a simples in-
sercao de medidas no imével, sem tocar no perimetro, a outra desti-
na-se a alteracao de dados tabulares, alcancando a linha perimétrica
ou a area total. O trago distintivo é a notificacao do confrontante que
espontaneamente nao anuiu.

As duas espécies pressupdem a inexisténcia de controvérsia,
ainda no caso de alteracao de dados tabulares, embora, como se
disse, possa afetar a linha de confinacao, isto é, o perimetro ou cor-
po certo do imovel.

A notificagdo nao visa a provocar algum tipo de resposta
conflitiva, como se fosse adversario, mas antes, quer a colaboracao
do confrontante para um objetivo comum, isto é, a correcao das
linhas divisérias ou da area total do imdével, podendo, em muitos
casos, intercambiar trechos limitrofes do terreno. Dai o chamamen-
to dos confrontantes e eventuais ocupantes para colaborarem na
enunciacao de nova linha perimétrica ou de uma nova area, obra
da retificacao, a qual, a bem ver, a todos beneficiara, como se infere
da norma do art. 213, f, ao permitir a "reproducao de descricao de
linha divisoria de imével confrontante que ja tenha sido objeto de
retificacao."

Coerente ao espirito da nova lei, devotado a simplicidade, cabe
realcar a inteira aplicacao do § 4°, do art. 213, quando presume a
anuéncia do confrontante notificado que nao impugnar. Nao haven-
do impugnacao por nenhum dos notificados, o registrador deve cer-
tificar a regularidade da diligéncia.

No caso de mera insercao de medidas, apenas para obter-se a
extensao de uma ou mais linhas limitrofes ou a area total do imovel,
por ter havido erro ou omissao no titulo causal e no registro, sendo
mantido o corpo certo desta, determinado pelo perimetro, a planta
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deve se limitar a descricao do imével retificando, com indicacao da
sua localizacdo e confrontacdo, sem descuidar das exigéncias do
art. 225, da Lei de Registros Publicos. Afigura-se dispensavel o re-
quinte de maior investigacao sobre os iméveis confinantes. Subtende-
se, nesta situacao, que as novas medidas sdo tomadas internamen-
te, dentro do corpo certo, definido pelo seu contorno, este delimita-
do por marcos, cercas, muros, vales, cérregos e outros acidentes
naturais.

A hipétese de alteracao, inovando a metragem tabular, recla-
ma o zelo de melhores elementos.

Sempre que viavel, a planta deve ilustrar a topografia do imo-
vel visado como a dos confrontantes, mormente aqueles direta ou
potencialmente afetados. Ha de flagrar-se real interesse juridico e
nao simples suposicao. Por exemplo, verificando-se que as medidas
tabulares sao maiores, a ponto de implicar expansao lateral, con-
vém logo fazer o levantamento topografico dos imoéveis lindeiros; se
a expansao, ao revés, ocorrer na linha de profundidade do imével, o
levantamento topografico deve abranger os confrontantes daquela
parte, cuidando, ainda, das medidas da via ou logradouro publico
frontal, e notificando, neste caso, a municipalidade.

O memorial descritivo deve reproduzir as informacgdes tabu-
lares nao afetadas pela retificagao, indicando os confrontantes pelo
nome, nimero do assento registral e nimero de contribuinte.

2.3. Retificacao por Escritura Publica

Uma outra inovacao, consentanea com a necessidade de sim-
plificar a lei registral, consta do § 9°, do art. 213, vasado nestes ter-
mos: "Independentemente de retificagdo, dois ou mais confrontantes
poderdao, por meio de escritura publica, alterar ou estabelecer as
divisas entre si e, se houver transferéncia de area, com o recolhi-
mento do devido imposto de transmissao, e desde que preservadas,
se rural o imével, a fragado minima de parcelamento, e, quando ur-
bano, a legislagao urbanistica".

Em realidade, a despeito da diccao da norma, retificacao ha-
verd. De conseguinte, entenda-se a expressdao "independentemente
de retificagao" com o sentido de dispensar os proprietarios interessa-
dos da presenca dos confrontantes nao interessados e da participa-
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cao direta do registrador imobilidrio. Talvez se possa chama-la,
para fins didaticos, de retificagdo especial, justo por prescindir da
anuéncia dos confrontantes e ocupantes nao interessados, permi-
tindo aos interessados que materializem, numa escritura publica,
o acertamento dos seus limites, mantido ou nao o desenho das di-
visas fisicas.

Importa, nesta modalidade, que dois ou mais confrontantes
poderdo fixar suas divisas exatas, sem tocar no perimetro de cada
um, ou retifica-las para alterar os dados tabulares. A forma de fazé-
lo é a escritura publica, instruida do pagamento do imposto de trans-
missao, se houver transferéncia de area limitrofe, cabendo ao regis-
trador imobilidrio, na posse do instrumento respectivo, proceder a
sua averbagao, em tendo sido preservadas as divisas fisicas. Haven-
do transferéncia de area limitrofe, o caso é de registro, caso em que
também se rerratificara a matricula dos iméveis afetados, de modo
a dota-los de nova identificacao, com suas caracteristicas e con-
frontacdes (cf. LRP, art. 176). E que, no sistema registral brasileiro, a
individualidade do imével é definida sobretudo pelo seu perimetro,
e ndo pelas medidas das linhas de limites, ou da sua &rea, nem,
ainda, pelo nome dos confrontantes, que podem variar com a trans-
missao do direito de propriedade. De exigir-se, portanto, inequivo-
camente, para a tabulacao do titulo, que o imével seja descrito como
corpo certo, em obediéncia, alids, ao principio de especialidade,
que estabelece as bases da sua individualidade.

I1l. DO PROCEDIMENTO RETIFICATORIO

O procedimento de retificacao pode ser extrajudicial, perante
o registro imobilidrio, ou judicial, por escolha inicial dos interessa-
dos (cf. art. 212 e par. Gn.), ou por conversao, em decorréncia de
impugnacgao fundamentada dos confrontantes notificados. Atente-se,
por ora, a retificacao extrajudicial, sem impugnacao.

1. Retificacao Extrajudicial

As iniciativas de retificacao, de oficio ou a pedido, devem
implicar a instauracao de procedimento administrativo, analogo ao
modelo judicial. Assim, pois, deve ser autuado e identificado com o
nimero do protocolo.
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A peca inicial sera o requerimento do interessado ou o ato in-
terno do registrador determinando a retificacao de oficio. Todas as
informagoes, notas de exigéncia e manifestagoes devem ser junta-
das aos autos do procedimento.

Os efeitos do procedimento retificatorio, a mingua de norma
expressa, sugerem, por analogia, os mesmos do procedimento de
declaracao de duavida (LRP, art. 198). Nesta conformidade, feita a
prenotagcao no Livro do Protocolo, prorrogam-se os seus efeitos até
que se ultime perante o registro imobilidrio ou decisao judicial, na
eventualidade de conversao motivada do procedimento.

A notificacao dos confrontantes, acorde ao § 10, do art. 213,
compreende o ocupante direto, que é, a bem ver, simples
confrontante fisico, sem vinculo com o proprietario.
Conseguintemente, ndo se deve notificar o ocupante que esteja na
posse direta em razao de detencao, trabalho ou contrato com o pro-
prietario tabular, salvo se a relagao firmada com ele implicar trans-
missao do dominio, como no caso de promessa de venda e compra.

No tocante a notificacao, cumpre esclarecer-se: tanto pode
fazé-la o Servico Imobiliario, como o Servico de Titulos e Docu-
mentos (LRP, 213, § 2°). A notificacao pode ser pessoal ou pelo cor-
reio, com aviso de recebimento; excepcionalmente, se o confrontante
tabular ndo for achado, por estar em lugar incerto, efetivar-se-a por
edital, com o prazo de quinze dias, publicado duas vezes em jornal
local de grande circulagao (cf. §§ 2° e 3°). Antes da notificagao ficta,
aconselha-se o exaurimento das possibilidades de localizacao do
paradeiro do confrontante tabular. Neste sentido, por sua especiali-
dade, o melhor é que a diligéncia das notificacbes ficasse exclusi-
vamente com o Registro de Titulos e Documentos (LRP, art. 160),
podendo, ademais, realizar notificacdo com hora certa, nos casos
de ocultacao do proprietério tabular.

Nao sobrevindo impugnacgao, por qualquer dos notificados, o
registrador homologara o pedido de retificacao, cujo procedimento
se dara por encerrado com o ato de averbacao (cf. §§ 4° e 5°).

2. Retificacao Judicial por Conversao
Havendo impugnacao fundamentada, diz o § 5°, 2? alinea, do

art. 213, o registrador intimard o requerente e o profissional que assi-
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nou a planta e o memorial, para se manifestarem no prazo de cinco
dias. A locucao - "impugnacgao fundamentada" - tem o sentido de
insurgéncia ou defesa séria, sob razbes verossimeis, e ndo o aceno
de alegacoes soltas ou em falta de contetdo substancial.

O registrador nao julga conflitos, mas é um profissional do
Direito, investido de autoridade para aferir, com razoabilidade, o
valor da impugnacgdo, buscando, com independéncia, as solugoes
que possam viabilizar - e ndo impedir - o ato registral.

Por decorréncia, recebida a impugnacdo, deve o registrador,
como primeira iniciativa, estimular os interessados a formalizacao
de acordo ou transacao (cf. § 6°), somente remetendo o procedi-
mento ao foro judicial se todos os esforcos fracassarem.

A retificacao judicial por conversacao, devido ao oferecimen-
to de impugnacao fundamentada, sera da competéncia do juizo da
Vara de Registros Publicos se a defesa do confrontante versar sobre
as linhas de divisa, caso em que decidird de plano ou ap6s instrucao
sumaria. Se, entrementes, a controvérsia aludir a sobreposicao de
dreas ou invasao de rumos, configurando, ndo uma correcao de
medidas ou diferenca de extensao, mas, sim, disputa fundada em
direito de propriedade, os interessados devem ser levados as vias
ordinarias, podendo agitar, por sua especificidade, a acao
demarcatoria (Cod. Civil, art. 1.297 - ant.: 569 -; CPC, art. 950).

No Estado do Rio de Janeiro, compete aos Juizes de Direito,
especialmente em matéria de registro publico, salvo o civil das pes-
soas naturais, processar e julgar: a) as causas que diretamente se
refiram a registros publicos, ou seja, aquelas que intentam resolver
uma questao registral; e b) causas de loteamento e venda a presta-
cao, bem como de familia, divisao e demarcacao de terras, registro
torrens, hipoteca legal, exceto a de natureza judicial e a que interes-
sar a incapaz ou a Fazenda Publica. O art. 89, do CODJER]J, a par
dessas, enumera ainda outras competéncias sobre matérias conexas
ou derivadas. Por ora, fiel ao tema em estudo, importa saber-se que
todas as acoes registrais, de base administrativa ou litigiosa, impdem
a competéncia das Varas de Registros Publicos, enlacando, no mes-
mo rol, as causas de loteamento e venda a prestacao, a divisao e a
demarcacao de terras, que muitos, por equivoco, acabam subme-
tendo ao juizo civel comum. Impende ampliar a competéncia das
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Varas de Registros Publicos, atraindo, ao seu ambito, por sua especi-
alidade, v. g., as acoes de usucapido e as acoes anulatorias de titulos
e dos registros.

IV. NULIDADE DO REGISTRO

Quando o art. 214, da Lei de Registros Publicos, alude a nuli-
dade de pleno direito do registro visa, a evidéncia, a nulidade por
vicios imanentes neste, a original dele, e ndo a derivada do titulo. A
acao anulatéria do titulo negocial consta do art. 216, com inclusao,
neste, da hipétese de fraude a execucao.

Nao confundir, pois, nulidade do registro, em si considerado, e
nulidade do titulo causal. Quando a acdo se move contra o titulo,
cumula dois pedidos, o de anulacao do negdocio juridico e o de reti-
ficagdo ou cancelamento do registro, sendo os dois compativeis e
complementares (cf. CPC, art. 292).

Os arts. 166 e 167, do Cddigo Civil, cuidam das hipoteses de
nulidade absoluta, com especial destaque, no sistema vigente, ao
negocio juridico simulado, que pode alcangar o instrumento parti-
cular antedatado ou poés-datado (I11), mas ressalvando o direito do
terceiro de boa-fé (§ 2°).

O termo registro tem sentido genérico: compreende o registro
propriamente dito, a averbagao e a matricula. A nulidade parcial de
qualquer desses assentamentos ndo o afetara na parte valida, se esta,
a teor do art. 184, for dele separavel.

Com a alteragdo do art. 214, referido, agora enriquecido dos
§§ 1° a 5° segue-se que a retificagdo do registro, por nulidade de
pleno direito, é forma excepcional, ante prova estreme de duvida, e
condicionada, sempre, a decisao judicial.

Nada obsta, porém, que a parte interessada, em cujo nome foi
feito o registro, ou que dele participou, convencida da nulidade, logo
requeira o seu cancelamento ao servigo imobiliario (cf. LRP, art. 250,
Il e ).

A acgdo anulatéria do registro imobiliario funda-se, com maior
freqliéncia, em vicio de forma previsto em lei para o assento (Cod.
Civil, art. 166, 1V), embora também possa emanar de dolo ou erro
grave do registrador. Apenas para ilustrar, vale lembrar as causas
mais comuns: incompeténcia territorial; falta de prenotacao do titu-
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lo no protocolo, ofensa ao principio da prioridade, especializacao
incompleta ou insuficiente, auséncia de titulo anterior, frustrando a
continuidade.

Admite-se, na regra do art. 214, a declaragdo de oficio do ato
nulo de pleno direito. Sobressaem, nesta classe, o registro de direito
inexistente, materializado em titulo fraudulento, ato dos chamados
grileiros, tao pegajosos em certas regides do Pais.

A garantia constitucional do devido processo legal, além do
direito de defesa, recomendam toda prudéncia nos pronunciamen-
tos de oficio, intimando-se, sempre que possivel, as partes e 0s su-
postos interessados. Satisfaz-se, com isso, a norma do § 1°, do novo
art. 214, podendo o juiz ordenar, cautelarmente, de oficio, o blo-
queio da matricula do imével enredado, para evitar a superveniéncia
de outros registros, impondo danos de dificil reparagao (cf. § 3°).
Neste caso, acorde ao § 4°, o registrador fica impedido da pratica de
quaisquer atos, exceto a prenotacao dos titulos apresentados, que
terdao os seus prazos prorrogados até a liberagao do bloqueio, ou
mediante autorizacao judicial.

O § 5° do art. 214, sensivel ao terceiro de boa-fé, favorecido
pelo usucapiao, proibe, contra ele, o decreto de nulidade. O principio
da fé publica, pondera Afranio de Carvalho, abre excecao ao princi-
pio da legalidade, purgando os vicios do titulo do adquirente aparente
(cf. ob. cit., p. 175). O fim € proteger a seguranga do comércio juridi-
co, a prol do terceiro de boa-fé, que adquiriu o imével do proprietario
putativo, a titulo oneroso. Com maior prudéncia, o § 5°, quica para
contornar criticas, apoia-se ainda na aquisicao por usucapiao.

Essa alteragcao traz em si uma conseqiiéncia de proa: império
do principio da fé publica, cujo escopo é justamente proteger o
adquirente de boa-fé, afigura-se-me apropriado afirmar que ele, a
coberto pelo usucapiao, fica a forro da acao reivindicatéria do ver-
dadeiro dono. Demais disso, tornam-se dispensaveis, para ele, algu-
mas disposicoes esparsas do Codigo Civil, que visam a prevenir aqui-
sicoes de imdveis dos seguintes: a) devedor insolvente (art. 161);
herdeiro aparente (arts. 1.817 e 1.827, e par. Un.). Tampouco se lhe
aproveita a norma do art. 457, a contrario sensu, acerca da evic¢ao.

A formula geral do § 5°, referido, apoiada no usucapiao, com-
preende todos os atos praticados pelo terceiro de boa-fé que confiou
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no Registro Imobiliario, entre os quais: a) aquisicao de propriedade
oriunda de ndo-proprietario; b) aquisicao de hipoteca, ou outro direi-
to real, derivada de nao-proprietario; c) aquisicao de imovel livre de
onus, segundo o assento imobilidrio; d) pagamento de prestacoes ao
proprietario tabular com plena quitacao.

V. OUTRAS ALTERACOES ESPECIFICAS: AREAS REMANES-
CENTES; AREAS PUBLICAS, REGULARIZACAO FUNDIARIA
DE INTERESSE SOCIAL E DESCRICAO DE IMOVEL RURAL

Ao ensejo das alteracoes, a Lei 10.931/2004 cuidou de inserir,
na norma do art. 213, referido, outras matérias conexas, derivadas
ou afins, como s6i ser o caso dos remanescentes de areas parcial-
mente alienadas, as quais, a teor do § 7°, havendo interesse, subme-
tem-se a0 mesmo procedimento de retificagao, a compor, todavia,
apenas com os confinantes das areas remanescentes.

O § 8° cogita das dreas publicas, dizendo que poderao ser
demarcadas ou retificadas, pelo mesmo procedimento, "desde que
constem do registro ou sejam logradouros devidamente
averbados".

Relativamente a regularizacao fundidria de interesse social,
submetida ao regime da Lei 10.257, de 10.7.2001, dispensou-se o
procedimento de retificacdo para os lotes cadastrados separadamen-
te, ou com langcamento fiscal superior a vinte anos (cf. § 11, I). Igual
favor legal, previsto no inciso I, do § 11, citado, serve a adequacao
da descricao do imovel rural as exigéncias dos §§ 3° e 4°, do art.
176, € § 3°, do art. 225, ambos da Lei 6.015/73, que vieram a lume com
a Lei 10.257/2001, depois regulamentada pelo Decreto n° 4.449/02.
Estd superada, na atual sistematica, a certificacio do memorial des-
critivo pelo INCRA, que nada provava (cf. Decreto, art. 9°, § 2°),
sendo melhor, a meu sentir, a solucao do § 14, do art. 213, ao fixar a
responsabilidade solidaria dos interessados e do técnico signatério
do memorial descritivo. Uma ultima observacao: a adequacgao da
descricdo do imével que independe de retificacdo é aquela feita
com a s6 insercao de coordenadas e marcos, sem inovar ou acres-
cer as medidas perimetrais.

A regularizacdo fundiaria de interesse social, a cargo da Ad-
ministracao Publica, goza de isencao de emolumentos (cf. § 15).
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VI. CONCLUSAO

Do quanto exposto, forcoso é reconhecer-se que a Lei 10.931/
2004, com as alteragoes ditadas ao art. 213, da Lei 6.015/73, apri-
morou, em muito, o vetusto procedimento das retificagdes imobilia-
rias, agora simplificado e potencialmente mais célere.

A experiéncia dira se a sociedade viva, por seus agentes, no-
meadamente os advogados, promotores, juizes e registradores, de
quem se espera empenho e profissionalismo, conseguird um novo
patamar de exceléncia no trato da propriedade tabular, reduzindo
os desvarios da fraude, que turba a seguranca da riqueza fundidria,
sendo inaceitdvel, no estdgio atual da informatica, a verificagao de
areas sobrepostas ou ficticias, tudo a sombra da Administracdo Esta-
tal e do Registro Imobiliario.

No essencial, a nova disciplina das retificagoes imobilidrias,
equiparando o procedimento administrativo ao judicial, insere-se na
tendéncia do Direito contemporaneo de simplificar o processo clas-
sico, revestindo-o de oralidade e informalidade, com clara reducao
das zonas de coercibilidade, donde o apelo a desregulamentacao,
descriminalizagao, auto-regulacdao, Estado minimo, privatismo, re-
torno ao Direito Civil.

Ora, ndo se tera Justica rapida e econdmica num cenario de
mutirbes permanentes, como se a parandia do conflito fosse o virus
deletério da Nacgao. Como se a sociedade, num circulo vicioso, ti-
vesse o prazer morbido de violar obrigacoes elementares para
vivenciar o gozo inefavel do processo, encontrando nos juizes, to-
dos sobrecarregados, o mesmo aprazimento.

Urge, ao reverso, com denodo, perseguir o advento de solu-
cOes alternativas, na esperanga de perpetua-las como praticas
confidveis a boa-fé do cidadao consumidor.

Eis o que penso da retificacao consensual de registro: é um
bom caminho que deve evoluir a novas iniciativas. E o que profeti-
zava Guimaraes Rosa, convencido de que sempre existe um cami-
nho onde ha uma vontade.

Avancemos, pois, a obra de abrir caminhos porque a vontade
de apressar o tempo da justica € o nosso grito surdo de todas as
manhas.
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O que nao se pode admitir, vindo do quadro anterior, ora
derrogado, é o pesadelo de empresarios da construcao civil, forga-
dos amitde a concluir uma edificagdo antes do julgamento da retifi-
cacao das medidas ou da area do terreno, embaracando, sobrema-
neira, a comercializacao das unidades autbnomas, ou, até mais gra-
ve, frustando a obtencao de financiamento, devido as pendéncias
do registro do memorial de incorporacao.

Como afirma o slogan da maior estatal brasileira: o desafio é
a nossa energia! Assim seja o espirito de advogados, promotores,
juizes e registradores, todos compromissados em implantar, sob ri-
gorosa ética profissional, o novo procedimento da retificagao

consensual do registro.g
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