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1. Introdugao

Tem sido comum no Sul do Brasil, em areas objeto de estudo especifico, a constatagdo da existéncia de confusdo de limites e
sobreposigdo dos titulos de propriedade imobiliaria. Comprova a desconformidade das informagdes fundiarias matriculadas no RI, em
relacdo aos titulos vizinhos e aos limites dos préprios iméveis existentes de fato, caracterizando sobreposi¢des e falhas parciais entre
as areas tituladas.

A legislacéo que introduziu a Matricula no Brasil (Lei n. 6.015, de 31 de Dezembro de 1973), mais conhecida por Lei dos Registros
Publicos (LRP), conforme BRASIL (1999a: 383-451), exigiu do proprietario a identificagdo e designacéo cadastral (se existente) dos
imoveis para esclarecé-los na abertura de cada Matricula, através de dados precisos. No entanto ndo obteve éxito, e a confusdo
persistiu até hoje em praticamente todo o pais.

RAMBO (2000), justificou a dificuldade existente para solucionar esta confusao, ao provar que compete ao Registro de Imoéveis (RI)
registrar somente os direitos (atos) relativos a propriedade de imoveis, por determinagdo da LRP, Art. 1° e seu § 2°. Esta descoberta
esclarece ainda que o registro publico dos proprios iméveis (dos fatos) compete exclusivamente ao Cadastro Imobiliario (Cl),
constituindo dois registros publicos em instituicdes distintas para proprietarios e para iméveis, a exemplo do que ja ocorre na quase
totalidade dos paises.

Para completar a mudanca de paradigma, a mesma obra anunciou aos profissionais envolvidos, aos proprietarios de iméveis, aos
doutrinadores e a comunidade académica, que a LRP se torna maravilhosamente adequada para admitir retificacdo de dados
fundiarios em Matriculas do RI, quando a certiddo imobiliaria citada no artigo (Art.) 225 for emitida pelo Cl de cada municipio. O
sistema torna-se dindmico e automatico, criando vinculagdo perfeita entre os dois registros, que se tornam sistematicamente
atualizados.

No entanto, os dados existentes no Cl de muitos municipios ainda ndo possuem a precisdo adequada ao seu aproveitamento no RI,
desrespeitando as exigéncias das normas técnicas atualmente em vigor.



Desta maneira, torna-se necessario um estudo especifico para esclarecer a validade juridica desses dados cadastrais, precisos ou
n3o, para fins de entrada no RI.

2. O Objeto

Este &€ um trabalho curricular do Curso de Doutorado em Engenharia Civil, area de concentragdo em CTM e Gestao Territorial,
apresentado em seminario no dia 18.04.01, programado para publicagéo na internet e/ou em revistas ou eventos ligados a area, como
parte da avaliagdo de desempenho na disciplina Legislagao Territorial, ministrada pelo professor Dr. Ing. Jirgen Wilhelm Philips.

Este estudo aborda aspectos juridicos quanto a validade dos limites fundiarios escriturados nos registros publicos. Limita-se a
terrenos urbanos, ndo se abordando aspectos técnicos ligados a precisdo e amarragao de dados dos iméveis nos levantamentos.

Recomenda-se que retificagdes administrativas de iméveis rurais sejam estudadas para emissdo das certidées pelos 6rgéos
estaduais de terra (com a prefeitura exigindo certiddo por ocasido da venda de cada imével) ou pela Unidade Municipal de
Cadastramento (existente em todas prefeituras), que ja executam as atividades locais do cadastro rural mediante convénios firmados
com o Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA), por determinagdo do Art. 6° do Decreto nimero (n.)
56.792, de 26 de Agosto de 1965, conforme se constata em BRASIL (1983: 75), de acordo com a Constituicao da Republica
Federativa do Brasil (CF), Art. 241 em (BRASIL, 1999d: 2-191).

3. Objetivo Geral

O objetivo geral € esclarecer a validade juridica das informagées fundiérias registradas no Cl urbano de cada municipio. O caminho
escolhido considera o incentivo a utilizagdo de retificagdes administrativas encaminhadas pelos proprietarios diretamente no RI,
mediante escrituragdo de certidées emitidas pelo Cl, vinculadas ou ndo as escrituras publicas.

3.1. Objetivos Especificos

Os objetivos especificos sdo os seguintes:
1. Relacionar a origem dos erros existentes entre os limites de direito e os limites de fato.
2. Determinar a validade juridica dos limites fundiarios matriculados no RI.
3. Determinar a origem e validade juridica dos limites fundiarios registrados no Cl.

4. Provar a validade juridica dos limites fundiarios registrados no Cl, para fins de averbagdo junto ao RI, visando atualizar e
corrigir as informagdes ai existentes.

4. A Confianga dos Administrados nos Dados Escriturados no RI

Atualmente os Notarios e Registradores estdo acostumados a manter seus Servigos Notariais e de Registros dentro da mais
completa ordem, organizados pela sistematica de Matriculas, merecendo a confianga quanto as garantias aos direitos sobre os
imoveis. A confianga é tanta que se costuma acreditar mais na validade dos dados fundiarios ali escriturados, do que nos dados
existentes nos proprios imoveis, os quais deveriam sempre ser alterados, para adaptarem-se aos limites escriturados, mas geralmente
isto & impossivel.

Aqueles que constatam as dificuldades e impedimentos para os imoveis existentes adaptarem-se as dimensées escrituradas ndo se
conformam, reclamam dos “Cartdrios” e esperam que o Rl solucione sozinho os erros de descrigdo ou de locagdo de seus imoveis.
Mas ndo compete apenas ao Rl tal iniciativa.

5. Confusao de Limites

ERBA (1995, p. viii), inicia sua Dissertagcdo afirmando que “A probleméatica brasileira de confusdo de limites e sobreposigbes de
titulos de propriedade é tdo antiga quanto a sua histéria”, definindo como uma “situagdo grave que pode até ser qualificada de
dramética, e que a grande maioria dos cidaddos brasileiros desconhece”. O titulo do imével (direito de propriedade) descreve o
terreno cuja ocupagéo efetiva em campo (direito de posse) apresenta-se muitas vezes com area, limites e confrontagdes diferentes
(conflito de direitos).

Ao confrontar as areas registradas com as ocupadas pelos iméveis lindeiros a UFSC, concluiu-se que os documentos registrados
“ndo caracterizam a forma fisica da propriedade, além de apresentarem informagbes confusas e que na maioria das vezes, nédo
permitem correspondéncias com a area descrita” (SATO, 1996: 136).

“Na cidade de Campo Eré/SC, abriu-se uma rua em 1973 na Chacara n. 2 e desmembrou-se a area sem aprovagdo do projeto,
resultando em 18 (dezoito) lotes que foram vendidos, sendo registrados individualmente no Rl da comarca de Sdo Lourengo
d'Oeste/SC (catorze Iotes) e no Rl da comarca de Campo Eré/SC (quatro lotes). A entrada dos lotes no Rl deu-se através da
apresentacgéo de escrituras publicas de compra e venda. Cada parcela foi denominada igualmente parte da chacara n. 2, geralmente
fazendo trés confrontagbes com parte da chacara n. 2 e frente para uma rua sem denominagdo” (RAMBO, 2000: 18).

“Os Servigcos Notariais de Notas e o Rl consideraram que a autorizagdo da prefeitura aos desmembramentos era a guia do
Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis e de seus Direitos (ITBI), mais conhecido como Imposto Inter Vivos, emitida
pelo setor de tributagdo da prefeitura, especificando a metragem do desmembramento, por ocasido da solicitagdo de cada
adquirente. Os limites, confrontagbes e areas de cada parcela foram declarados (e ndo indicados, mostrados, apontados,
revelados em planta aprovada) pelo proprietario ao tabelido que lavrou as escrituras. Até hoje tem proprietario querendo saber onde
é sua propriedade, sendo a constatagéo dificil uma vez que a area é irregular, a rua ndo esta bem definida e ndo existem indicios de



limites suficientes ao cadastramento” (RAMBO, 2000: 18).

6. A Origem dos Erros entre os Limites de Direito e os Limites de Fato

A falta de esclarecimento dos iméveis iniciou-se com a histéria do Brasil, quando Portugal distribuiu as sesmarias, cuja doagdo das
terras ficava condicionada as medi¢gdes que os beneficiados providenciariam posteriormente, mas no século XVIII aceitou-se a
simples declaragéo de medidas aproximadas:

O governo imperial obrigou os possuidores a qualquer titulo, a registrarem declaragdes junto as freguesias, mais tarde conhecidas
como Registros Paroquiais ou do Vigario, informando por escrito a extenséo das terras, se conhecidas, sua situagdo juridica e limites.
Conforme BRASIL (1983), estes registros legalizaram as propriedades por disposigdo da Lei n. 601, de 18 de Setembro de 1850,
regulamentada pelo Decreto n. 1.318, de 30 de Janeiro de 1854, mas eram declaratérios e posteriores as ocupagdes, com dados
aproximados que até hoje dificultam a discriminagdo entre terras particulares e publicas.

“Durante toda a histéria do Brasil, as terras foram passando para o dominio particular, de direito ou de fato, sem um adequado
acompanhamento cartografico e mesmo, sem um disciplinamento juridico suficientemente global e sistematizado” (BALATA, 1984:
450).

Em uma pesquisa ao 2° Oficio do Registro de Iméveis da Comarca de Florianépolis/SC — Oficial Gleci Palma Ribeiro Melo, pode-se
constatar que todos os lotes de uma quadra localizada na comunidade de Cachoeira do Bom Jesus tiveram origem na Transcrigao n.
3.913, a qual também é origem da documentagdo de outros lotes préximos dessa Quadra. Essa Transcricdo data de 08.08.52 e
apesar de citar varios limites das duas propriedades originais que ali estao registradas, tentando esclarecé-las, nunca cita suas areas.
Também ndo menciona projeto de loteamento ou de desmembramentos, mas possui vinte e seis averbagdes transferindo parcelas
como as da Transcrigao n. 4.647, registradas em 27.04.54 com éreas e limites em valores aproximados. Os mesmos valores, sem
qualquer ajuste na venda seguinte, tornam-se aparentemente precisos e definitivos para o lote n. 28 na Matricula n. 18.879,
escriturada em 07.04.1973.

No entanto, tem sido dificil obter no Brasil a alteragdo dos dados existentes no RI, mesmo quando se sabe que est&o incorretos e que
os limites de uma Matricula ndo sdo compativeis nem mesmo com os limites escriturados de iméveis visinhos:

No Municipio de Campo Eré/SC foi legalizado o Loteamento Fazenda Primavera, sobre uma area que na realidade era menor que a
escriturada na Comarca de Sao Lourengo d'Oeste. Resultou que a locagdo das ruas, projetadas e escrituradas com vinte metros de
largura, assumiram dimensoes variadas entre catorze e dezoito metros. As quadras ficaram fora de esquadro, pois estreitam na
medida em que o loteamento avancga na direcdo em que aumenta o erro entre o limite de gleba escriturado e o de fato existente.

Nos loteamentos em ocupagdo, o Cl deve registrar inicialmente os lotes projetados, orientando, controlando e cadastrando toda
alteragdo que ocorrer durante a ocupagdo, conforme lhe compete. N&do adianta cadastrar as propriedades apenas como se
apresentam no RI, quando os lotes de fato locados ficam diferente dos pretendidos (planejados, projetados).

Desta maneira, a diferenga entre os limites de direito (escriturados) e os de fato (realmente existentes) podem ter as seguintes
origens:

1. Proprietario declarou dados aproximados, com erro em relagdo aos limites reais.

2. Loteamento executado em area com dados aproximados, resultando adaptagdo dos lotes por ocasido da locagédo efetuada
posteriormente.

3. Loteamento sobre area exata, com erros durante a locag&o dos lotes.

4. Loteamento e locagado exatos, com erros durante a ocupagao dos lotes.

7. A Presungéao de Validade dos Limites Escriturados

O técnico da prefeitura s6 deve aprovar projeto e conceder alvara de construgéo sobre terreno de acordo com os limites Matriculados,
pois se deve presumir que estes estdo corretos até prova em contrario. De outro modo, o proprietario estaria autorizado a construir
sobre um terreno diferente daquele que realmente possui.

Mas a prefeitura tem o Cl, cujo registro torna publico os limites reais do imével. Desta maneira, ao se constatar que a licenca desejada
€ sobre um lote do proprietario com informagdes diferentes daquelas que o imével de fato possui, a licenga devera ser negada, até que
o proprietario delimite de fato sua ocupagdo de acordo com os limites a que tem direito. Caso contrario, devera esclarecer seus
verdadeiros direitos no RI, mediante a competente retificagdo.

Do mesmo modo, deve ser impedido de vender esse imbvel sem esclarecer os fatos, uma vez que os limites de ocupagéo existentes
caracterizam direitos distintos daqueles escriturados, e ninguém deve ser autorizado a alienar um imével diferente daquele que
realmente possui.

A abertura desta possibilidade de retificagdo “repeliu o sistema da presungéo de validade absoluta do registro, calcado no principio
da eficacia juridica formal, pelo qual o que esta no registro estaria necessariamente certo. Especialmente num pais como o nosso,
onde ndo séo poucos os litigios envolvendo a propriedade imobiliaria e onde o servigo registrario nem sempre é isento de erros, é
imprescindivel um instrumento legal que possibilite adequar as informagbes constantes do Registro Imobiliario, quando incorretas, as
circunstancias faticas do imével” (CZAJKOW SKI, 1990: 13).

“Nas palavras de SERPA LOPES: 'Trata-se de uma valvula de seguranga indispensavel ao perfeito funcionamento do
Registro Imobiliario, tendente a contrabalancar os rigores do seu valor probante, mas no sentido de o tornar sempre um
espelho fiel da realidade juridica' ” (CZAJKOW SKI, 1990: 14).

8. A Dificuldade para Retificagao

O proprio Instituto de Terras, Cartografia e Florestas (ITCF) doParana(PR), que desempenhou importante papel no



desenvolvimento da cartografia nacional, executando a cartografia oficial do Parana com qualidade de primeiro mundo, atualmente
mais organizado ainda como Secretaria de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos (SEMA), tem enfrentado dificuldades
para promover as retificagdes de imoveis.

HEISSLER (1988: 13/2-13/3), apés relacionar as etapas de execugdo cadastral de precisdo em parte do Parana e em convénio com
a Alemanha, envolvendo medicdo adequada (equipamentos com novas técnicas e pessoal especializado), confec¢do da base
fotogramétrica (vbo, aerotriangulacdo, fotos aéreas - ortofotos), servico de campo (reambulagdo - identificacdo das divisas,
preenchimento do laudo cadastral, coleta de assinaturas, etc.) e servigo de escritdrio (restituicdo das fotos, calculo das coordenadas,
confecgdo das folhas cadastrais - desenho, informagao do banco de dados cadastrais), afirmou que:

“Para regularizar as propriedades junto ao Registro de Imdveis, através do Poder Judiciario, faz-se necessario um grande esforgo e
maior dedicagdo do que a demonstrada até agora”. Referia-se a execugdo de todo o Cadastro! E continuou:

“Regularizar um imével ainda sem registro imobiliario, apds sua titulacao, é relativamente facil, mas ocorre em menor escala. Porém,
retificar um imdével ja titulado, registrado de forma errada e duvidosa, é o que torna o trabalho dificil e representa o ponto de
estrangulamento” (HEISSLER, 1988: 13/03).

Certamente o termo registro imobiliario foi utilizado acima significando transcricdo ou Matricula junto ao RI. Portanto, considerou-se
mais dificil retificar os dados em um imével ja matriculado, do que fazer a documentagéo para escriturar um imével no Rl pela primeira
vez.

E acrescentou: “Se torna imprescindivel conquistar o Poder Judicidrio e os Cartérios de Registros de Imoveis. Eles devem ser
convencidos da validade do nosso trabalho e de sua viabilidade, apesar da falta de leis e decretos especificos que normatizem os
procedimentos, fugindo da atual rotina” (HEISSLER, 1988: 13/03).

9. Necessidade da Atualizagdo de Dados no RI

Na palestra de abertura do Il Seminario Nacional de Cadastro Técnico Rural, o representante da Deutsche Gesellschaft fiir
Technische Zusammenarbeit (GTZ), expondo os motivos da realizagdo do evento, relacionou os dois principais problemas de
primeira necessidade ainda n&o resolvidos para que o Cadastro Técnico (que inclui mapas no sistema) do Brasil possa desenvolver-
se:

1. “Falta de uma estrutura para a manutengéo e atualizagdo continua do Cadastro ( ... ). Isso é um problema técnico e juridico e
exige uma estrutura complexa ( ... ). A questao juridica implica agées legislativas que garantem o fluxo de informagbes
primarias, sem as quais o Cadastro ndo pode ser atualizado”. Venda ou subdivisdo no Rl implicaria atualizag&o no CI.

2. “Adivulgagéo do Cadastro Técnico e suas miiltiplas utilidades” (SEUFERT, 1988: 02/02).

Segundo RAMBO (2000: 25), sabe-se que a solugdo deve vir do Cl, pois a CF determina que compete ao Municipio o controle do
uso e ocupagao do solo urbano. Mas as Prefeituras, mesmo quando possuem cadastros de boa qualidade, estdo acostumadas a ndo
possui-los, e por isto ndo os atualizam, nem encaminham as caracterizagdes dos iméveis de maneira adequada para que sejam
escrituradas nas Matriculas do RI.

Segundo RAMBO (2000: 22-23) a diferenga entre o Cl e o Registro de (Direitos sobre os) Iméveis é fundamental para esclarecer
os procedimentos sistematicos que, de acordo com a LRP, envolvem as Matriculas (escrituradas no Rl, onde se registram escrituras)
e 0s registros (cadastrados no Cl) dos iméveis urbanos no Brasil:

1. Cabe ao Rl o registro e a averbagao dos titulos ou atos relativos a direitos de propriedade sobre os iméveis reconhecidos em
lei. A LRP deixa isto muito claro no Art. 172 e Art. 176.

2. Os iméveis sdo matriculados (e nao registrados) mediante escrituragédo no Livro n.° 2 do R, identificando-se (mediante
indicagao de caracteristicas, confrontagées, localizagdo, area, logradouro e numero, com sua designacdo cadastral, se
houver) o imével que estara sujeito ao conteldo dos registros e averbacdes de cada Matricula. As caracteristicas sdo
escrituradas para identificar o imével matriculado sobre o qual incidirdo os registros e as averbagdes (LRP, Art.167 e Art.
176).

3. As expressfes “dados do cadastro técnico imobiliario ( ... ) registros das unidades imobiliarias ( ... ) plantas cadastrais ( ... )
consultas ao boletim imobiliario ( ... ) nimeros das inscrigées imobilidrias dos iméveis” (SATO, 1996: 68), dizem respeito a
designacgao cadastral dos imoveis, citada no Art. 176, § 1°, Il, 3 da LRP, que é o n. da inscrigdo cadastral, registro imobiliario
ou Inscricdo Imobiliaria. Esse n. acessa diretamente as informagées de cada imével urbano no banco de dados
informatizado de cada prefeitura, cujo codigo numérico geralmente representa o Distrito, Setor, Quadra, Lote e cada Unidade
Auténoma do imével cadastrado. Assim, & obrigatério referenciar na Matricula a designagéo cadastral do imével, existente no
Cl.

4. Finalmente, o Art. 225 da LRP determina que os tabelides, escrivaes e juizes exigirdo que as partes indiquem com precisao
em escrituras e autos judiciais as diversas informagdes relativas aos imoveis, as quais serdo apresentadas através de certidao
do registro imobiliario (certiddo do Cadastro).

Segundo BRASIL (1999a: 7-286) a Lei n. 3.071, de 1° de Janeiro de 1916, mais conhecida como Cédigo Civil (CC), a escritura
publica é definitiva, ndo podendo qualquer parte arrepender-se apés sua assinatura (Art. 1.088). Conforme constata-se em BRASIL
(1999b: 1-264), a Lei n. 5.869, de 11 de Janeiro de 1973, mais conhecida como Cédigo de Processo Civil (CPC), determina em
seu Art. 364 que o documento publico faz prova da sua formagéo e dos fatos que o escrivao, o tabelido, ou o funcionario declarar que
ocorreram em sua presenca.

Assim, esta estabelecida a norma que proibe a manutengdo de informagdes fundiarias sem precisao (passadas pelos proprietarios
através de declaragdes, desenhos e plantas de medi¢do ndo aprovadas e outros meios), que infestam as Matriculas dos iméveis, sem
representar a realidade efetiva, mantendo (através de alienagbes) e multiplicando (através de parcelamentos) por décadas, a
conhecida confusao de limites, confrontagdes e areas de terrenos urbanos, junto ao Rl da maioria dos municipios brasileiros.

10. Viabilidade de Retificagao na Matricula



Consta no CC que “Art. 860. Se o teor do RI ndo exprimir a verdade, poderéa o prejudicado reclamar que se retifique”. Mas a LRP
também autoriza a retificagdo do registro (note-se que se a escritura ndo exprime a verdade, o problema persistira no registro, que
pode ser retificado), nos seguintes termos:

“Art. 212. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, poderé o prejudicado reclamar sua retificagdo, por meio de processo
proprio”. E bom lembrar que Verdade é entendido como “Realidade; exatiddo; sinceridade; coisa verdadeira; principio certo;
representacgdo fiel de alguma coisa existente na natureza; carater, qualidade pela qual pessoas se apresentam como s&o.(Anton:
falsidade; mentira)(BUENO et al, 1976: 1188), bem como “1. Conformidade com o real. 2. Coisa verdadeira. 3. Principio certo”
(FERREIRA et al, 1993: 563).

11. O Principio de Especialidade no Registro de Iméveis

Um dos principios que regem o sistema cadastral da Holanda, é “o chamado de especialidade, pelo qual em todos os contratos ou
escrituras deve aparecer o numero de identificagdo do Cadastro. Se ndo possuir o niimero de registro, a escritura ndo tem validade”
(ERBA, 1995, p. 49). Na Holanda, “o Cadastro e o Registro formam uma organizagdo Unica, pois enquanto que no Registro séo
publicitadas as informagées legais, no Cadastro esses fatos juridicos sdo representados nos Mapas Cadastrais”(HENSSEN, 1989
apud ERBA, 1995: 49).

O citado principio de especialidade tem seu similar no Brasil, provando que o sistema de registro brasileiro foi inspirado em diversos
modelos distintos: “S6 com a apresentagdo da Declaragdo no Cadastro de Imdéveis Rurais o INCRA fornece o Certificado de
Cadastro, de que trata o Art 22 da Lei N 4.947 de 06 de Abril de 1966. Sem este documento os proprietarios ndo podem, sob pena
de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda iméveis rurais” (ERBA, 1995: 51-52).

Infelizmente o registrador tem aplicado o principio da especialidade no Brasil exigindo nos titulos apresentados uma rigorosa
descrigéo do imével, compativel aos dados matriculados (os quais podem conter erros), desqualificando muitos titulos que originam
processos contenciosos no judiciario. O registrador deveria receber os titulos para escrituragdo dos direitos, que lhe compete,
exigindo apenas que conste no titulo o nimero de cadastro ou da inscrigdo imobilidria. Esta indica o registro publico que contém os
dados do imével, onde dados adicionais s&o apenas informag¢des complementares.

Na Holanda o principio da especialidade apenas exige que o titulo contenha “o nimero de identificagdo do Cadastro” (ERBA, 1995:
49). A mesma sistematica esta prevista no Brasil para os iméveis rurais, no “Art. 22 da Lei N 4.947 de 06 de Abril de 1966. Sem esse
documento os proprietarios ndo podem, sob pena de nulidade, desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda
imoveis rurais” (ERBA, 1995: 51-52). A mesma exigéncia vale para iméveis urbanos, por imposi¢do da LRP, Art. 176, Il, 3, que
associado ao CC, Art. 91, determinam que ao principio da especialidade ¢é suficiente apenas o n. de cadastro, sendo outros dados
acessorios que podem ser corrigidos posteriormente, sem impedir a escrituragdo do titulo.

Portanto, os dados fundiarios na Matricula sdo essenciais apenas no sentido de indicar a qual imével se referem os direitos
matriculados. Assim, areas e limites sdo informagdes acessoérias do n. da inscrigdo cadastral.

12. Dominio

Dominio é a extens&o territorial legalmente dominada por um individuo ou governo. Assim, o proprietario tem dominio (autoridade) no
imoével quando sobre este efetivamente exerce com exclusividade os direitos elementares de uso (utilizar), gozo (desfrutar, aproveitar)
e disponibilidade (manter a disposi¢ao).

13. Tapume

“Um dos tépicos principais dos direitos de vizinhanca é o que se refere aos limites dos bens imoéveis; outro o relativo a vedagao dos
prédios. O proprietario, para ter pleno exercicio do direito exclusivo que Ihe compete sobre o imével, tem direito a que se determinem
com precisdo os confins do seu prédio. Mas ndo basta conhecer e proclamar os limites do imével. Urge torna-los efetivos. E isto se
faz por meio dos tapumes, que impedem, ostensivamente, que terceiros intrusos venham a exercer atos materiais sobre a coisa”
(THEODORO JR., 1999: 12-13).

14. Posse

“A posse se exterioriza pela detengéo fisica da coisa, com animo de dono, ( ... ) Consoante esses principios o nosso Cédigo Civil
considera possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de algum dos poderes inerentes ao dominio, ou
propriedade (art. 485)” (MEIRELLES, 1979: 7).

Constata-se na CC, TITULO Ill — DOS DIREITOS REAIS SOBRE COISAS ALHEIAS, que “Art. 674. S&o direitos reais, além da
propriedade:

IV — o uso”.

Assim, posse é a detengao da propriedade exercendo de fato o dominio, pleno ou ndo, com animo de dono (mesmo ndo o sendo).

15. Posigao dos Limites Efetivos
“No caso de confuséo, os limites, em falta de outro meio, se determinardo de conformidade com a posse; e ndo se achando ela

provada, o terreno contestado se repartira proporcionalmente entre os prédios ou, ndo sendo possivel a divisdo comoda, se adjudicara
a um deles, mediante indenizag&o ao proprietario prejudicado” (CC, art. 570).

16. Limites devidos ao usucapido



“Se for o caso de divisas estabelecidas em desconformidade com o titulo dominial, entdo o usucapido sé atuara em beneficio do
possuidor se reunir os requisitos da prescrigdo aquisitiva extraordinaria (CC, Art. 550). Somente a posse minima de vinte anos,
continua, ndo impugnada, com animo de dono, é que acarretara para o proprietario a consolidagéo dos limites, via de usucapido,
fazendo, destarte, o deslocamento definitivo da linha diviséria do local previsto no titulo para aquele fixado, definitivamente, pela posse
ad usucapionem, ainda que de ma-fé estivesse o possuidor quando, originariamente, fixou as divisas faticas de suas terras”
(THEODORO JR., 1999: 28).

17. Transagédo de Limites no Direito Privado

As normas de ordem privada podem ser alteradas, transacionadas ou renunciadas pelos vizinhos, a menos que os regulamentos
municipais da construgao as repitam, transformando-as em obrigacdes de ordem publica.

Portanto, os proprietarios podem requerer modificagcdo de seus direitos sobre os limites escriturados, para adequa-los a realidade
conjunta.

18. Obrigatoriedade ao fornecimento de Certidoes

Segundo a CF, Art. 5°, XXXIV, b e de acordo com BRASIL (1999c: 1-63), no Art. 33 da Lei n. 5.172, de 25 de Outubro de 1966, mais
conhecida como Cédigo Tributario Nacional (CT), a prefeitura é obrigada a fornecer certiddo solicitada ao Cl. Nao pode alegar que
seus dados s3o incorretos, uma vez que deveria corrigi-los, pois € ilegal taxar ou tributar sobre o imével com base em dados que ndo
Ihe pertencem. Se for o caso, deve corrigir erros constatados em servigos que o municipio praticou e pelos quais é responsavel, sob
pena de se responsabilizar também pelas conseqliéncias da omisséo.

“Certidbes administrativas sdo copias ou fotocdpias fiéis e autenticadas de atos ou fatos constantes de processo, livro ou
documento que se encontre nas reparticbes publicas. Podem ser de inteiro teor, ou resumidas, desde que expressem fielmente o
que se contém no original de onde foram extraidas. Em tais atos o Poder Publico ndo manifesta sua vontade, limitando-se a
transladar para o documento a ser fornecido ao interessado o que consta de seus arquivos” (MEIRELLES, 1999: 175).

O fornecimento de certiddes para defesa de direitos e esclarecimento de situagdes de interesse pessoal do requerente é obrigagcdo
constitucional (CF, art. 5°, XXXIV, “b”) das reparti¢cdes publicas, independentemente do pagamento de taxas.

As certiddes por si sé ndo geram direitos, apenas certificam os fatos ja existentes, de modo que se emitem certidées a respeito do
mesmo imével, sempre que for necessario para melhor representar a realidade constatada a qualquer momento, mesmo que a Ultima
informagao certificada contrarie dados de outra certiddo que continha erros (CC, Art. 530 e 1025-1030).

19. Competéncia do Municipio para Cadastrar Oficialmente os Imoéveis Urbanos

“Podemos afirmar que servigos da competéncia municipal sdo todos aqueles que se enquadrem na atividade social reconhecida ao
Municipio, segundo o critério da predominancia de seu interesse em relagéo as outras entidades estatais ( ... ), inutil sera qualquer
tentativa de enumerag&o exaustiva dos servigos locais, uma vez que a constante ampliagdo das fungdes municipais exige, dia a dia,
novos servicos” (MEIRELLES, 1999: 307).

A CF determina que:

“Art. 30. Compete aos Municipios:

I - legislar sobre assuntos de interesse local;

Il - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber;

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagéo do solo urbano”.

“Todo ato administrativo, de qualquer autoridade ou Poder, para ser legitimo e operante, ha que ser praticado em conformidade com
a norma legal pertinente (principio da legalidade), com a moral da instituigdo (principio da moralidade), com a destinagédo publica
propria (principio da finalidade), com a divulgagéo oficial necessaria (principio da publicidade) e com presteza e rendimento funcional
(principio da eficiéncia). Faltando, contrariando ou desviando-se desses principios basicos, a Administragdo Publica vicia o ato,
expondo-o a anulagdo por ela mesma ou pelo Poder Judiciario, se requerida pelo interessado” (MEIRELLES, 1999: 634).

Desta maneira, pode ser conveniente constatar em campo os dados verdadeiros, ao menos na quadra envolvida, para o Cl certificar
dados mais definitivos. A precisdo deve respeitar as normas de Execugéo de levantamento topografico NBR 13133 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1994), e o Decreto n. 89.137, de 20 de junho de 1984, que dispde sobre Instrugdes
reguladoras das normas técnicas da cartografia nacional, quanto aos padrées de exatiddo BRASIL (1984), para ndo acarretar
problemas aos responsaveis técnicos pela execucéo do Cl existente.

O amparo legal esta na mesma publicaggo CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA DE
SANTA CATARINA (1985: 11-15 e 43-56), por disposigdo da Lei n. 5.194, Art. 1°, letra c, Art. 7°, letras e até g, Art. 27, letra n, Art.
34, letra d, Art. 45, Art. 46, letra b, e o Art. 72 (p. 43, 45, 48, 50, 52 e 56), e por determinagdo da Resolugdo n. 205 (Art. 2°), emitida
pelo Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia em 30 de Setembro de 1971, que obriga todos os profissionais da
Engenharia, da Arquitetura e Agronomia a se sujeitarem ao Cédigo de Etica (p. 11). Esse Codigo determina que sdo deveres desses
profissionais “Atuar dentro da melhor técnica ( ... )” (1° dever, p. 11-12) e “Colocar-se a par da legislagdo que rege o exercicio
profissional ( ... ), visando a cumpri-la corretamente e colaborar para sua atualizagdo e aperfeicoamento” (9° dever, p. 12).

20. Validade da Certidao do Cadastro Imobiliario

Constata-se na LRP que “Art. 225. Os tabelides, escrivées e juizes fardo com que nas escrituras e nos autos judiciais, as partes
indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontagbes e as localizagcbes dos imoveis, ( ... ) exigindo dos interessados



certiddo do registro imobiliario”.

21. A Aceitagdo de Averbagao das Certidées

“A averbagao se constitui em inser¢do na matricula ou no registro de ocorréncias que, por qualquer modo, os alterem. A averbagdo
tem como pressuposto a existéncia prévia da matricula ou do registro que deva ser retificado, alterado ou complementado. E através
da averbagdo que se suprem lacunas, erros e omissdes da matricula ou do registro, sendo ela, também, utilizada para complementar
ou atualizar as informagdes e dados ali contidos” (SWENSSON, 1991: 162).

As “averbagbes constituem langamentos de atos meramente alteradores ou esclarecedores das matriculas e registros, ainda que,
em certos casos, como no das promessas de compra e venda de terrenos loteados, ou nos de incorporagdo condominial, sejam
atributivas de direito real”(FERREIRA DA LUZ, 1974: 49 apud BALBINO FILHO, 1976: 17).

“Nao pode o oficial omitir a averbacgao. Ela corresponde a ato de oficio, como decorréncia da garantia inerente ao registro
( ... ). A interpretacdo do termo 6nus é ampla: qualquer vinculo ou encargo real, onerando o bem, devera ser
obrigatoriamente averbado” (CENEVIVA, 1997: 429).

Agora torna-se facil entender porque a Lei n. 6.766, de 19 de Dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
conforme constata-se em BRASIL (1999a: 470 e 479), determina no Paragrafo Unico do Art. 20 que no RI far-se-a a averbagao das
alteragbes de cada lote ou das alterages no registro do loteamento, ao mesmo tempo em que proibe no Art. 52 o registro de
loteamento ou desmembramento ndo aprovado, bem como dos titulos relativos a loteamentos ou desmembramentos nao registrados,
pois a estes cabe apenas a averbagao.

O registrador deve respeitar as limitagdes do principio da especialidade, estipuladas pelo nosso CC, Art. 91, ao determinar que o
negaécio (ato) continua legal, se o erro na indicagéo ndo impedir que a coisa ou pessoa cogitada seja identificada. A entrada de erros
no RI é de ocorréncia normal e legal, mas apesar deles existirem em quantidade (necessitando as retificagdes propostas), a prioridade
€ sempre promover a garantia da seguranga juridica.

Antes de proceder a averbagdo de uma certiddo, o Registrador analisa se houve alteragdes nas areas ou nos limites dos iméveis em
retificacdo. O principio da continuidade sera exigido em relagdo as areas (citar area nova e a substituida), mas ndo em relagéo aos
limites. Ocorrendo alteragdo nos limites, serdo citados para manifestarem-se a respeito os confrontantes envolvidos e os alienantes,
dispensando-se estes se a data da Transcrigdo ou Matricula remontar a mais de vinte anos.

A emissao de certiddes para conjuntos de lotes envolvidos, tem facilitado o sistema em Campo Eré/SC. A prefeitura constata através
do Cl a existéncia de uma espécie de acordo coletivo entre proprietarios que acomodaram-se diante das divisas existentes em seus
imoveis, e certifica o fato. O proprietario interessado em solucionar a confusédo de limites no seu lote reine as assinaturas dos
confrontantes em requerimento para averbagdes em conjunto, conforme modelo indicado pelo RI local. O processo ingressa
praticamente resolvido no RI, através das certidoes, da Planta da Quadra com o n. da Matricula escrita sobre cada lote e do
requerimento, com as devidas assinaturas reconhecidas nos Servigos Notariais, tornando definitivo o acordo e mantendo os limites
tais quais existem de fato.

22. Definigao dos Limites das Quadras

O meio-fio costuma se apresentar bem alinhado em todos municipios, motivo pelo qual deve ser a base de referéncia a partir da qual
definem-se os alinhamentos prediais que posicionam as divisas das quadras a serem piquetadas, medidas, verificadas e/ou
reordenadas. Convém esses servicos se orientarem em conjunto por plantas de loteamentos e por levantamentos aerofotogramétricos,
de maneira a viabilizar o planejamento das operag¢des de campo.

Convém que a definigdo das quadras preceda os levantamentos rotineiros de medigéo interna nos lotes. Desta maneira torna-se viavel
cadastrar definitivamente quadra por quadra, na medida em as certiddes forem necessarias.

23. Conclusao

1. Adiferenca entre os limites de direito (escriturados) e os realmente existentes de fato tem as seguintes origens:
1. Proprietario declara dados aproximados, com erro em relagédo aos limites reais.

2. Loteamento executado em area com dados aproximados, resultando adaptacdo dos lotes por ocasido da locagdo
efetuada posteriormente.

3. Loteamento sobre area exata, com erros durante a locag&o dos lotes.
4. Loteamento e locagado exatos, com erros durante a ocupagao dos lotes.

2. Presume-se que o proprietario exerce o dominio sobre os limites escriturados em seu nome. Caso esses limites ndo
representem a realidade, poder&o ser retificados com os dados verdadeiros.

3. Os limites fundiarios registrados no Cl geralmente foram medidos apenas com fins de tributagdo, e ainda sdo imprecisos em
muitos municipios, embora ja existem muitos cadastros refeitos com preciséo.

4. Por competéncia constitucional, o Cl registra a ocupagéo fundiaria de fato existente, representada pelos limites efetivos da
posse nos imoveis. Quando a indicagdo do imoével na Matricula do proprietario ndo representar a verdade, seus limites seréo
determinados pela posse, representada pelo Cl.

5. Presume-se que os limites cadastrados representam a realidade, uma vez que a atividade cadastral é publica, e como tal deve
ser exercida dentro da legalidade.
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