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Ementa

» Andlise de Documento Cartorial — Matriculas de imoveis
Rurais

v Origem do problema Fundidrio Brasileiro

v O Registro de Imoveis
v Principios Registrais
v Analise de documentos
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

» A finalidade essencial gue os registros publicos
perseguem € a seguranca, atuando para
“lubrificar” o mercado imobilidrio e auxiliar na
reducdo dos custos de transacdao (facilitam a
obtencdo de Informacoes, de modo qgue
transacionar imoveis se forne mais facil e

barato).
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

»lLel N° 1.318, de 30 de janeiro de 1854 (registro
paroquial)
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OINEPROTEC
Regisitro de Iméveis -

1864 (registro geral de
' JmObI|ICII’ICI) — Decreto n°
pnmelrc: lei de registros

» Lei 1.237, de 24 n
tfranscricdo dos fitu
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

» A franscricdo era simples reflexo ou espelho de
um negocio, © que gerava muitas dificuldades,
sobre a apresentacao da situacdo imobilidria.

»O levantamento filiatorio era complexo e
INSeguro, pPoIs organizava-se em razao  das
pessoas envolvidas no ato.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

» Com a finalidade de racionalizar o sistema, foi editado
a Lei n®° 6.015/73, que PASSa a organizar as
informacoes sobre imoéveis em torno do folio real.
Assim, cada imovel deverd possuir uma uUnica
matricula, na qual se concentra a especializacdo do
bem, a cadeia continua de atos que envolvam o
imovel e a qudlificacdo de todos os sujeitos que fazem
parte de sua cadeia dominial.
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

Principios informadores do registro de imoveis

» Os principios informadores do registro de
imoveis consiste em um conjunto de
proposicoes ou normas fundamentais qgue
norteiom o registro imobiliario, caracterizando
um estado ideal de coisas a serem buscadas
nos atos cartoriais. Dessa forma, os pPrincipios
dao o formato de como o sistema registral
deverd se comportar e se operacionalizar.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

1 - Principio da inscri¢ao:
Constituicdo, transmissdo € extincdo de direitos reais sobre imoveis so
operam por ato inter vivos mediante sua INscricAo No registro.

2 - Principio da prioridade:
Num concurso de direitos reais sobre um imovel, estes ocupam

hierarquias distintas, sendo que aguele que surge primeiro estd acima de
todos 0s outros.

3 - Principio da especialidade:

Toda inscricGo deve recair sobre um objeto precisamente
individualizado. Principio objetivo e subjetivo.
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

4 - Principio da continuvidade:
Para cada imovel devera existir uma cadeia de titularidade
de tal forma que se possa retroagir até o fitulo originario.

5 - Principio da presungado e da fé publica:
Presume-se pertencer o direito real a pessod, em cujo nome
se Inscreveu ou franscreveu oS afos acometidos sobre um
imovel pelo sistema registral.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

é - Principio da legalidade:
A validade da inscricdo depende da validade do negdcio
juridico que Ihe da origem e da faculdade de disposicdo do
alienante.
Dessa forma, surge a necessidade de se averiguar os
requisitos necessario para que um fitulo possa acessar o “folio
real” evitando a contfaminacdo do mesmo e garantindo o
seguranca juridica e a confianca nos atos registrais.
Esse processo € chamado de QUALIFICACAO.
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

7 - Principio da unitariedade:
Cada imovel serd objeto de uma matricula e cada matricula
descreverd apenas um imovel.

8 - Principio da instancia:

Também chamado principio da rogacdo, consiste em regro
do direito registral segundo a qual todo procedimento de
reqistros publicos somente se inicia a pedido do interessado,
vale dizer, os Registradores ndo podem agir de oficio.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis
9 - Principio da legitimagao registral:
O registro, enquanto ndo cancelado, produz todos os efeitos
legais ainda que, por outra maneira, se prove que o titulo esta
desfeito, anulado, extinto ou rescindido.

Assim, mesmo quando © documento base do trespasse
imobilidrio venha a ostentfar ou apresentar vicio ou
iregularidade intrinsecos, os efeitos do registro sdo mantidos e
devem ser observados enguanto nao se materializar o©
cancelamen’ro.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

10 - Principio da concentracdo:

Todo ato juridico atrelado a um dado imodvel deverd
ser descrito em sua matricula.

O principio da concentracdo tem por objetivo
concentrar todas as informacoes e direitos que

tenham influéncia no registro imobilidrio ou nas
PESSOAS.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

» Quanto um imovel afrontar qualguer um
desses principios, © mesmo se tornard
Iregular perante a Lei. Assim, para gue NAo
se contamine o “Folio Real”, o imovel
devera sofrer o processo de correcdo
(Retificacao).
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

O imovel rural sera considerado regular perante o registro de
Imoveis quando em sua matricula contiver:

v

R\

v
v

.2 Endereg:.o

Descricdo do perimetro e suas confrontacoes, pelo sistema
georreferenciado.

Reserva legal e area de preservacao permanente - APP
Inscricao no CAR — cadastro ambiental rural.

Certificado de cadastro de imovel rural — CCIR atualizado junto
ao INCRA.

Inscrito perante a RFB com declaracao anual de ITR.
Explorado dentro dos limites impostos pela legislacao.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Com o advento da Lei n® 10.931, que alterou os
artigos 212 a 214 da Lei dos Registros Publicos, a
necessidade de proceder a refificacao do
descricdo tabular de um imovel deixou de ser
um enorme franstorno € passou a estar
subordinada a regras muito mais céleres e
simples (Augusto, 20035).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Apesar dessas facilidades, o procedimento atual ficou
ainda mais seguro, uma vez gue sua competéencia
passou para o Oficial de Regisiro que conhece a
fundo a sifuacao real de sua circunscricdo e, pela
proximidade com os envolvidos, permitindo melhores
condicoes para analisar cada caso e decidir com
MAior conviccao sobre a juridicidade ou ndo do
pedido. (Augusto, 20095).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Segundo Passarelli (2008), atualmente, de acordo
com a Lei de Registro Publico, existem duas
modalidades de retificacao:

Jadministrativa;

ajurisdicional (judicial).

J& Augusto (2005) considera a retificacdo extrajudicial
e judicial.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Anadlisando-se © renovado artigo 213 da Lel dos
Registros Publicos, conclui-se que existem quatro
modalidades de procedimentos para a retificacao
extrajudicial de um registro (Augusto, 20095) :

1 de oficio;

1 por simples requerimento;

1 procedimento sumario; e

1 procedimento ordindrio.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Segundo Passarelli (2008), Atualmente, de acordo
com a Lei de Registro Publico, as retificacoes
administrativa  (exirajudicial) e jurisdicional (judicial)
podem ser executadas unilateralmente ou bilateralmente,
em decorréncia da necessidade ou ndo do chamamento
de terceiros interessados.

Elas poderdo ser objetivas ou subjetivas, de acordo com

Os erros a serem corrigidos, se relativos ao imovel ou aos
’ri’rulares de direito sobre o mesmo.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Segundo Augusto (2005), o procedimento pode ser sumdario
ou ordindrio. No primeiro caso as alteracoes ndo impactam
nos imoveis lindeiros € no segundo caso existe o©
possibilidade das alteracoées impactarem os imovels
indeiros. Dessa forma, © ordindrio difere do sumario na
existéncia de contraditorio, pois ftorna-se obrigatdéria a
anuéncia dos proprietarios ou posseiros dos imdveis
confrontantes, haja vista o potencial perigo de causar
prejuizos a terceiros.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

O procedimento sumario, destina-se ds seguintes hipdteses :
v refificacdo que vise a indicacdo de rumos, angulos de
deflexdo ou insercado de coordenadas georreferenciadas,

em gue ndo haja alteracao das medidas perimeftrais;

v alteracdo ou Iinsercdo que resulte de mero cdlculo
matemdtico feito a parfir das medidas perimetrais
constantes do registro; e

vreproducdo de descricdo de linha divisoria de imovel
confrontante que j& tenha sido objeto de refificacao
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Via de regra, os levantamentos executados com o
ferramenta tecnologica atual, sempre produzirdo
dados tabulares diterentes daqueles que se
enconfram na matricula, guando estes existem.

Essa desarmonia conduzirdo o processo de retificacao
oara o procedimento ordinario como colocado por

Augusto (2005), ou bilateral como colocado por
Passarelli (2008).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Via de regra, os levantamentos executados com o
ferramenta tecnologica atual, sempre produzirdo
dados tabulares diterentes daqueles que se
enconfram na matricula, guando estes existem.

Essa desarmonia conduzirdo o processo de retificacao
oara o procedimento ordinario como colocado por

Augusto (2005), ou bilateral como colocado por
Passarelli (2008).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Augusto (2005) sugere a seguinte estrutura badsico
para um procedimento ordindrio de retificacdo

extrajudicial:
v requerimento;
v cartas de anuéncia;
v certfiddo atualizada da matricula ou franscricdo;
v laudo técnico do agrimensor;
v memorial descritivo;
v levantamento planiméftrico; e
v outras provas necessarias.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Qualguer tipo de prova pode ser incluido no procedimento,
desde que Utill para a decisdo a ser fomada. Assim, podem
ser incluidos mapas, fotos, recibos, imagens de satélite,
contratos, etc. Compete do Inferessado Instruir ©
orocedimento da melhor maneira possivel para que o
registrador tfenha condicoes de decidir com maior seguranca
juridica. Em contrapartida, pode o oficial, se julgar necessario,
exigir novos meios de prova, sob pena de indeferir o pedido
(nha duvida, prevalece o registro) (Augusto, 2005).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis
Art. 212 da LRP.

Se o registro ou a averbacao for omissa, iImprecisa ou NAo  exprimir
a verdade, a retificacdo serda feita pelo Oficial do Registro de
Imoveis competente, a requerimento do inferessado, por meio do
procedimento administrafivo previsto no art. 213, facultado ao
iInferessado requerer a refificacdo por meio de procedimento
judicial. (Redacdo dada pela Lein® 10.931, de 2004)
Paragrafo unico.

A opcdo pelo procedimento administrafivo previsto no art. 213
NAo exclui a prestacao jurisdicioncl a requerimento da parte
preJUdICCIdCI (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacgado:
(Redacao dada pela Lei no 10.931, de 2004)

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

a) omissdo ou erro cometido na fransposicado de qualgquer elemento do
titulo;

b) indicacdo ou atualizacdo de confrontacdo;

c) alteracdo de denominacdo de logradouro publico, comprovada por
documento oficial;

d) refificacdo que vise a indicacdo de rumos, dngulos de deflexdo ou
insercdo de coordenadas georeferenciadas, em que ndo hagja
alteracdo das medidas perimeftrais;
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

Art. 213. O oficial retificarda o registro ou a averbacado:

(Redag¢do dada pela Lei no 10.931, de 2004)

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

e) alteragcdo ou insercdo que resulte de mero cdlculo matematico feito
a partir das medidas perimetrais constantes do registro;

f) reproducdo de descricdo de linha divisoria de imodvel confrontante
gue ja fenha sido objeto de retificacdo;

g) insercdo ou modificacao dos dados de qualificacdo pessoal das
partes, comprovada por documentos oficiais, ou mediante
despacho judicial guando houver necessidade de producdo de
outras provas;
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagao:
(Redacao dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - a requerimento do interessado, no caso de insercdo ou alteracdo de
medida perimetral de que resulie, ou ndo, alteracdo de dreaq, instruido
com planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilifado, com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA,
bem assim pelos confrontantes.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Segundo Gandolfo (2002),
registros, correspondem O ~———:—:._,
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Ao invés de serem escriturados em topicos, nas colunas
dos livros, passaram a ser lancados na matricula do
imovel, em ordem cronologica e de forma narrativa. A
nova lei tambem permitivu o uso de livros em folhas soltas
e até a substituicao dos livros por fichas, pratica essa que
se tornou a mais usual alem disso autorizou que 0s atos
fossem escrifuradas mecanicamente, porgue muito
facilitou o servico ( Gandolfo, 2002).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

AiInda segundo © mesmo autor a grande
modificacdo Infroduzida pela lei 6.015 de
1973 foi, sem duvida alguma foi a infroducdo

do conceito de , que modificou
radicalmente o regime registral e a técnica
da escrituracao.
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

A denominacdo “matricula”, foi citada pelo
orimeira vez no arfigo 10 do Decreto n° 451-
B/1890, para Iindicar © assentamento dos
imovels, com SsSuUas especmlldcdes fisicas e
juridicas, surgindo assim o Registro de Imoveis

até hoje existente (Diniz apud Remedio e
Agum 2017)
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis

DO ponto de vista juridico a matricula € um
ato de registro, no sentido lato, que da
origem a individualidade do imovel na
sistematica registral brasileira, possuindo um
atributo dominial derivado, quase sempre, do

transcricao da qual se originov.
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OINEPROTEC
Registro de Imoveis
Portanto, a mMartr

obrigatoriamente aber

V4

cula deve ser
‘A por ocasido do

orimeiro registro a ser fer

0, referente a imovel

gue se enconire franscrito no antigo livro 3
(da franscricao das transmissoes).
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Para a abertura da matricula sdo necessarios

alguns requisitos, a saber:
1. 0 numero de ordem que seguird ao infinito;
2/ d daifes

3. aidentificacdo do imovel feita mediante indicacdo:

a) se rural, do cdodigo do imoével, dos dados constantes do ccir, da
denominacdo e de suas caracteristicas, confrontacoes, localizacdo e
areaq;

b) Se Urbano, de suas caracteristicas e confrontacoes, localizacdo, drea,
Iogrodouro e de sua designacdo cadastral, se houver.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Para a abertura da matricula sdo necessarios

alguns requisitos, a saber:

4. 0 nome, domicllio, nacionalidade do proprietdrio, bem como:
a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissado, CPF ou RG, ou
a falta deste, sua filiacdo;
b) tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o CNPJ;

5. 0 humero do registro anterior;
6. data do registro anterior;
7. regime de bens.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

De forma simplificada, uma MATRICULA é um documento
oficial, cedido pelo cartério de registro de imdveis, onde
deve conter todo o historico do imovel, como por exemplo:

v Localizacdo v Inventarios
v Alteracoes ocorridas v Acoes judiciais
v Hipotecas v Doacoes
v Alienacoes fiduciarias v Desmembramentos
v Transacoes de compra € v Usufruto
Y=1glefe
v Quohflcoc;oo dos proprietdrios
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OINEPROTEC
Registro de Iméveis

Uma matricula € aberta, sempre no cartorio de registro de
imdveis, Nos seguintes casos:

v Por ocasido do primeiro registro do imovel;

v Nos casos de fusdo (remenbramento) do imovel;

v No caso de averbacdo ou anotacao no livro 02 do RGl e ndo

v
v
v

‘. .2 Endereg:.o

NOUVeEr espaco;

Por requerimento do proprietario

NO caso de loteamentos, para cada lote individual.

Por ocasido da averbacdo do Georreferenciomento de

moveils.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Em 7 de outubro de 2014 fol aprovada a Medido
Provisoria n® 656, posteriormente convertida na Lei
Federal n® 13.097, de 19 de janerro de 2015,
consagrando expressamente o principio da
concentracdo em matéria de Registro de Imodveis,
trozendo ao Direifto € ao mercado imobiliario
nacional expectativa de celeridade e seguranca
unohcc Nas ’rranscc;oes imobilidrias.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis
O principio da concentracdo significa que todos os

atos que possam reflefir sobre qualguer imovel

devem necessariamente estar INsCcritos na respectiva
matricula.

Assim, um imovel devera ter sua matricula aberta em
um determinado cartorio de registro de imoveis e todas
as informacaoes sobre © mesmo especificadas por meio
de e Averbacgoes.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

MATRICULA: ato cartorial qgue individualiza o imdvel,
identificando-o por meio de sua correta localizacdo e
descricdo. E na matricula do imdvel que sdo lancados o registro
e averbacdo, mostrando o real situacdo juridica do imovel.
REGISTRO: afo cartorial que declara quem € o proprietdrio
formal e legal do imoével, e ainda se a propriedade deste bem
estd sendo fransmitida de uma pessoa para outra.
AVERBACAO: ato gue anota todas as alteracdes ou acréscimos
referentes ao imovel ou as pessoas que constam do registro ou
do mq’mculcl do imovel.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

O artigo 232 da Leli n® 6.015 de, 31 de Dezembro de 1973,
determina que cada registro seja precedido pela letra “R" e
cada averbacdo pelas lefras “Av”, seguindo-se o numero de
ordem do lancamento e o da matricula nos exatos fermos da
lei 0os atos seriam assim numerados: R.1/4672, Av.2/4672, R.3/

4672.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

A andlise de uma matricula de imodvel rurdl
consiste em observar da mesma sob a luz dos
principios informadores do registro publico,
buscando identificarosh/{ele)5 v)a )\ e,

Em relacdo aos processos afrelados a agrimensura,

OS principais vicios de maftricula recaem sobre @
ESPECIALIDADE OBJETIVA e CONTINUIDADE.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Principio da continvidade:
Para cada imovel deverda existr uma cadeia de
titularidade de tal forma que se possa retroagir até
o titulo originario.

Principio da especialidade:
Toda Inscricdo deve recair sobre um objeto
orecisamente individualizado. Principio objetivo e
subjetivo.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

A partir da andlise da(s) matricula(s), focando no
especialidade objetiva e confinuidade, pode-se
gerar os seguintes documentos:

1Cadeia dominial do imovel;

aPlanta perimétrica do imovel; e

aPlanta de desmembramento femporal.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Cadeia Dominial;

E o levantamento feito junto ao Cartério de Registro de Imdveis,
para o acompanhamento da sequéncia cronoldgica e
legitimidade de toda as transmissoes de propriedade, ocorridas
sobre um mesmo imovel, a partir do atual proprietdario até
chegar a origem da titulacao.

|
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Cadeia Dominial:

Para construcdo da cadeia dominial de um imovel deve-se refroagir até o
titulo originario ou ao fitulo do vigario em Ultimo caso. Essa atividade ndo &
tdo trivial e requer muitas horas de andlise de documentos e buscas dos

MeSMOS.
A ligacdo de uma mafricula e outra € feita por meio do Registro anterior.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Planta perimétrica do imovel; e:

A planta perimétrica do imoével corresponde a figura do
geometria constante nos dados tabulares da matricula.
A geometria de um imovel, de acordo com as regras do
agrimensura, fica definida por meio das coordenadas
polares do imovel (Azimutes/Rumos e Distdncias
horizontais) e em alguns casos por meio das
coordenadas dos vertices do perimetro.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Planta perimétrica do imoével:

Quando o sistema € arbitrado tem-se um sistema
topogrdafico local. Quando o sistema € geodeésico, pode-
se ter as coordenadas planiméetricas (latitude, longitude
e latitude elipsoidal) ou em um sistema plano projetado
(coordenadas E e NJ.

A sifuacao ideal corresponde ao segundo caso, onde o
Georreferencniomento do poligono pode ser obtido.
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OINEPROTEC

Registro de Imoveis

Planta de desmembramento temporal.:

Corresponde a uma sucessdo de plantas perimétricas
que mostram a evolucao temporal dos
desmembramentos € remembramentos ocorrdos em
um imovel rural.

Evidentemente que a geracdo dessa planta encontra
enormes dificuldades na qualidade dos dados tabulares
oresentes nas matriculas dos imovels.
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