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RESUMO

Introducdo: Como concesséo, os direitos de propriedade sao garantidos pelo
sistema de registro de imoveis e, de acordo com o Cadigo Civil, o imével registrado
inclui o terreno e seus anexos. As vezes, por diversos motivos, € necessario corrigir
um registro para retificar eventuais omissdes ou imprecisdes, mesmo que O
documento néo transmita autenticidade devido a informacdes incorretas fornecidas
pelo seu titular. As correcbes de area podem ser usadas para inserir e alterar as
medidas de perimetro no registro de imoveis, portanto, as pessoas devem fazer um
levantamento topogréfico do imével para corrigir tais imperfeicdes. Objetivo: Através
do presente trabalho, o objetivo principal € o de destacar o processo de retificacdo de
imoveis, discorrendo sobre as leis a respeito do assunto, bem como sobre
compreender as limitagdes do uso indevido de propriedade imével alheia através da
retificacdo extrajudicial. Metodologia: O método abordado no presente trabalho &
dedutivo, haja vista partir, em primeiro momento, de uma perspectiva geral sobre o
direito de propriedade, para sé entdo discutir os desdobramentos da retificacdo de
registro de area e seu uso indevido para aquisicdo de bem imovel. Conclusao: Os
critérios objetivos para o julgamento de um pedido de registro de retificacdo, seja em
ambito judicial ou extrajudicial, sem que seja considerado usucapiao, urge em: nao
extrapolar os limites fisicos do imovel objeto de retificacdo; auséncia de direito de
interferéncia de terceiros; e auséncia de qualquer objecao da parte contraria, pode ser
permitido o registro de retificacbes mesmo em caso de aumento da area do imoével
objeto de retificacao.

Palavras-chave: Direito de Propriedade; retificacéo de registro de imovel; usucapiao;
aquisicao; posse.



ABSTRACT

Introduction: As a concession, property rights are guaranteed by the land
registry system and, according to the Civil Code, the registered property includes the
land and its annexes. Sometimes, for various reasons, it is necessary to correct a
record to correct any omissions or inaccuracies, even if the document does not convey
authenticity due to incorrect information provided by its holder. Area corrections can be
used to enter and change perimeter measurements in the land registry, so people must
survey the property to correct the land registry. Objective: Through the present work,
the main objective is to highlight the process of rectification of real estate, discussing
the laws on the subject, as well as understanding the limitations of the misuse of other
people's immovable property through extrajudicial rectification.Methodology: The
method discussed in the present work is deductive, considering, at first, from a general
perspective on the property right, and only then to discuss the consequences of the
rectification of area registration and its misuse for the acquisition of immovable
property.Conclusion: The objective criteria for the judgment of a request for
rectification registration, whether in the judicial or extrajudicial scope, without it being
considered adverse possession, urge to: not extrapolate the physical limits of the
property subject to rectification; absence of third party interference rights; and in the
absence of any objection from the opposing party, the recording of corrections may be
allowed even in the event of an increase in the area of the property subject to the
correction.

Keywords: Property right; rectification of property registration; adverse possession;
acquisition; possession.
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1 INTRODUCAO

A Constituicdo Federal compreende a propriedade como um direito individual,
mas que, a0 mesmo tempo, dispde que esta devera atender a uma funcao social.
Dado isso, destaca-se a concepcao individualista da propriedade, a qual restou
positivada durante muito tempo no ordenamento juridico, cedendo, portanto, espaco
a um novo conceito, o qual carrega em si uma finalidade social, de modo que a
propriedade n&o pode ser mais considerada no intuito de satisfazer apenas os anseios
individuais do proprietario.

O direito de propriedade, como cedico, é garantido pelo Sistema Registral
Imobiliario, bem como que, de acordo com o Cddigo Civil, a propriedade a qual
encontra-se registrada, compreende o solo e também suas acessdes. Assim, a
propriedade imobiliaria so existe quando de fato um individuo, possuindo titularidade
do imével, qualificado, o registra em érgdo competente.

Registrar um imovel tem como significado a informagéo ao cartorio de registros
sobre todos os dados pertencentes a propriedade, tais como titularidade, dados
descritivos internos, confrontacdes, provaveis 6nus e, assim, oferecer seguranca as
negociacgdes futuras que envolvam o direito sobre os bens imoveis.

As vezes, por diversos motivos, é necessario corrigir o registro afim de evitar
eventuais omissdes ou imprecisdes, mesmo que 0 documento nao expresse
autenticidade devido a informacdes incorretas fornecidas por seu titular. Oficiais de
cartorio e até mesmo pessoas interessadas em normalizar a situacdo podem solicitar
uma corregao.

N&o obstante, a retificacdo de area pode ser utilizada para insercéao e alteracéo
de medidas perimetrais na matricula do imovel, de modo que o individuo devera
realizar um levantamento topogréafico da propriedade no intuito de corrigir o registro
imobiliario. Para realizar essa retificacdo € necessario ter medida de frente, fundo,
lateral e confrontacdo. Todavia, ocorre que, alguns individuos utilizam desse instituto
para adquirir propriedade, isto €, anexar uma area nao pertencente ao proprietario,
sem que seja realizado o devido processo de usucapiao.

Com base nisso, a questédo a ser levantada e discutida no presente trabalho
urge em: quais as limitagGes para a retificacdo de area sem que seja necessario o0 uso

da usucapiao?
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Através do presente trabalho, o objetivo principal € o de destacar o0 processo
de retificacdo de imoveis, discorrendo sobre as leis a respeito do assunto, bem como
sobre compreender as limitacdes da retificacao de area extrajudicial. Apos, o presente
trabalho se preocupa em compreender o conceito e evolucgéo histérica de propriedade,
bem como os principios que permeiam o presente assunto, e também o préprio
conceito de retificacao de imovel, para finalizar com a andlise aprofundada do instituto
e seu uso indevido.

No que tange a justificativa, certo que a busca pela regularizacéo fundiaria no
pais é constante, inclusive do reconhecimento de efeitos da posse dos que destinam
a funcdo social da propriedade. Além do mencionado, o direito de propriedade é
protegido pelo artigo 5°, inciso XXII, da Constituicdo Federal de 1988. No entanto, ao
mencionar a retificar de registro de area do imével, como ja anteriormente destacado,
€ certo que determinados individuos usam do instituto para incorporarem area que
nao Ihes pertence ao seu territorio.

Ademais, no REsp 1.228.288/RS, restou consignado que a Lei de Registros
Publicos busca dar plena validade, eficacia e seguranca aos registros, visando,
portanto, proteger os interesses dos legitimos proprietarios e de terceiros. Ainda,
cumpre ressaltar que néo serve o0 procedimento de retificacdo constante da Lei de
Registros Publico como forma de aquisicdo ou aumento da propriedade imobiliaria,
destinada tdo somente a correcao de assentos existentes no registro de imoveis.

Desta feita, o presente trabalho se revela importante ante os poucos estudos
com relacdo a retificacdo de registro de imoveis como forma de aquisicdo de
propriedade, buscando compreender melhor esse instituto e seus desdobramentos
caso seja utilizado de forma errénea pelos individuos.

O método abordado no presente trabalho € dedutivo, haja vista partir, em
primeiro momento, de uma perspectiva geral sobre o direito de propriedade, para so
entdo discutir os desdobramentos da retificacdo de area e seu uso indevido para
aquisicao de bem imével. Além disso, trata-se de pesquisa descritiva, tendo como foco
o tema principal, onde busca-se descrever de forma pormenorizada os argumentos
utilizados dentro do proprio entendimento jurisprudencial e até mesmo sobre seus
desdobramentos. Diante de tal, utiliza-se o procedimento de estudo bibliografico

através de revisdo de textos e também analise jurisprudencial.
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2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 DIREITO DE PROPRIEDADE

2.1.1 Evolucéo histérica

Para destacar a importancia do atual sistema de registro de iméveis e suas
diretrizes, € necesséaria uma analise histérica de suas origens. Por exemplo, as formas
de delimitacdo de terras, questdes fundiarias e o0 estabelecimento de direitos
pertencentes a estas originaram-se nos Impérios Babildnico e Romano, que por sua

vez contribuiram muito para o nosso ordenamento juridico (BOUZON, 2010).

Os povos primitivos ndo tinham a ideia de propriedade, ndo era possivel a
entrega definitiva e em carater de exclusividade de uma coisa a uma pessoa,
a relagdo entre pessoa e coisa se dava, muitas vezes, de forma coletiva, 0
homem se apossava de um bem para se valer deles apenas na garantia de
uma satisfacdo econdmica imediata, ndo excluindo a possibilidade dos
demais também utilizarem o mesmo bem para a mesma finalidade. (SANTOS
NETO, 2016, p. 1183)

O mesmo autor destaca que ja haviam arquivos considerados publicos na
Babilonia, de modo que a pesquisa dessa civilizacdo possui amostras de registros
antigos coletivos de até mesmo compra e venda de terras. Ademais, desde o principio,
o homem relaciona os aspectos da vida a religido, bem como também ocorreu com
relacéo as proprias terras: o Codigo de Hammurabi era utilizado como protecédo divina
para a propriedade em si (BOUZON, 2010).

Desta feita, conforme leciona Chaves:

A propriedade nos primeiros tempos baseava-se nos principios religiosos cuja
base assentava no culto dos antepassados, puramente doméstico: o0s
deuses, manes, eram, por assim dizer, uma propriedade familiar. [...] A
propriedade era uma instituicdo sem a qual ndo podia subsistir a religido
doméstica [...] Para invadir o campo de uma familia, era preciso perturbar ou
deslocar um limite; isto constituia um dos mais graves sacrilégios, e exigia
severo castigo, porque este limite era um deus. (CHAVES, 1976, p.3)

Para Gomes (2002), a palavra posse foi criada com a lei romana fundamentada

na protecdo pretoriana (originada de pretor) no inicio do século Il a.C. e pensa-se que



existe na posse como elemento material e um intelectual, dos quais, se referem ao
poder fisico sobre algo e a finalidade de ter a coisa como sendo sua.

A propriedade é definida em trés principios: sintético (o ato de submeter algo a
alguém), analitico (uma forma de manifestar poder sobre algo — gozo ou disposi¢céo —
e restabelecer se a outra pessoa tentar manifestar) esse poder contra vontade) e
descritivo (direito permanente, absoluto, complexo e limitado de submeter algo a
alguém dentro da lei). Em outras palavras, a posse € uma relacdo temporaria, e a
propriedade é um direito ilimitado, entdo a propriedade € maior que a posse (GOMES,
2002).

Para Engels (2000), a propriedade privada foi criada na Roma antiga para dar
aos alemaes o direito a uma distribuicdo anual de terras, e aqueles que detinham
direitos de propriedade eram chamados de clas — um grupo de pessoas com 0 mesmo
sobrenome ou cla.

De acordo com Jorge (2010) aponta que o Direito na Roma classificava a
propriedade em trés variaveis: quiritaria (iméveis na Italia de cidaddos romanos que
eram protegidos pelo direito civil), pretoriana (Quem se enquadrava como proprietario

possuia protecdo dos magistrados) e provincial (provincias submetidas ao Senado).

Como estado de fato, deten¢&o ou utilizagdo das coisas do mundo externo,
(a posse) antecedeu, historicamente, a propriedade. [...] Essa posse primitiva
teve a sua fase coletivista como a propriedade. “os tempos primitivos nao
conheceram nem um sujeito individual do direito, nem uma coisa no sentido
moderno da expressao. Conheceram, apenas, a posse econémica de um
bem utilizavel, posse coletiva de uma tribo, cuja prote¢do esta no fato de que
0 seu perturbador provocaria a cessacao da paz e a vinganca de sangue, se
ndo se dessa a justa compensacado”. Depois, com o desenvolvimento
intelectual e econbmico dos povos, a posse se distinguiu da propriedade,
criando-se a relac¢é@o de direito ao lado da relacdo de fato, que continuou a
subsistir. (SANTOS NETO, 2016, p. 1184)

Com o advento da Idade Média, e mais tarde a Revolu¢éo Francesa, a palavra
propriedade passou a assumir um significado Unico e exclusivo, com a consequente
atribuicdo de propriedade a uma pessoa como titular. Com o tempo passou também
a ter significado social, por meio de funcdes como escolas ou fazendas que tinham a
funcdo de educar uma populacdo jovem para produzir algo para consumo social
(JORGE, 2010).

Wald explica que:
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A |dade Média elaborou um conceito distinto de propriedade. Rejeitando o
exclusivismo dos romanistas e introduzindo na técnica privatista uma
hierarquia oriunda do direito publico, admitiu o mundo feudal uma
superposicdo de dominios de densidades diferentes que se mantinham
paralelos uns aos outros. A valorizacéo do solo e a estreita dependéncia entre
o poder politico e a propriedade das terras criaram uma identificacdo entre a
soberania e a propriedade. (1995, p. 103-104)

Leciona Carvalho (2007, p. 26) que a propriedade na Idade Média “era feudal,
ou seja, a terra era, necessariamente, pertencente ao feudo, que era o centro de poder
do senhor feudal, sendo que este administrava as terras e dela extraia os frutos da
producao”.

Para o mesmo autor, na Idade Média ndo havia senhor sem terra e nem terra
sem senhor. A marca determinante do feudo era exatamente a propriedade. Quem
fosse senhor do feudo, era senhor da propriedade (CARVALHO, 2007, p. 25).

Como observado:

Distinguiu-se, assim, entre o dominio direto ou emitente, que pertencia ao
senhor, e o dominio Gtil pertinente ao vassalo. Havia uma delegacdo de
poderes do suserano ao vassalo e a criacdo de certas obrigacdes de carater
financeiro e militar do vassalo em relacdo ao suserano. A hierarquia dos
feudos corresponde a hierarquia das pessoas. [...] O vinculo entre o0 suserano
e o vassalo abrange pois o dever de solidariedade e fidelidade e uma série
de encargos fiscais e militares que o segundo tem em relacdo ao primeiro.
(WALD, 1995, p.104)

Nesse sentido, contribui, também, Challub:

No feudalismo [...] se desdobrava o dominio num dominium directum ou
eminente, pertencente ao senhor, e num dominium utile pertencente ao
vassalo; nessa estruturacdo, o senhor ndo tem contato direto com a terra, ndo
a cultiva, mas tem o poder de exigir prestacdes ou servi¢cos do vassalo; este
ultimo é que tem contato com a terra, usa-a e a explora economicamente.
(2003, p. 42)

No contexto brasileiro, Jorge (2010) leciona que os direitos de propriedade séo
registrados no Brasil desde a primeira Carta Magna, na Constituicdo de 1824. Este foi
influenciado pelos franceses, reforcando assim a propriedade individualista, direito
discutido em mais de um artigo. Um exemplo pode ser visto em seus artigos 179, 8§22,

onde os direitos de propriedade sao absolutamente garantidos. Se o caso for exigido
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pelo direito publico, além de estabelecer regras para a determinagdo da indenizacgéo,
deve ser objeto de investigagao judicial e posterior registro.

Art. 179 A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos Cidadéos
Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca individual, e a
propriedade, é garantida pela Constituicdo do Imperio, pela maneira seguinte.
[...] XXII. E'garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o
bem publico legalmente verificado exigir 0 uso, e emprego da Propriedade do
Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor della. A Lei marcara os
casos, em que tera logar esta unica excepgdo, e dara as regras para se
determinar a indemnisacdo. (BRASIL, 1824).

Essa fortificagdo continuou em outras constituicbes, com excecdes
acrescentadas no caso de algo na propriedade, mas util a industria, até a Constituicéo
de 1934. Nela, a propriedade era tratada como um beneficio social, ainda
reconhecendo o aspecto publico, mas protegendo o proprietario, compensando assim
as alteracOes na utilidade publica (JORGE, 2010).

Foi apenas com a Constituicdo de 1934 que os brasileiros viram-se
contemplados com a protecdo constitucional aos interesses da coletividade,
caracteristica do Estado Social. Preocupou-se, assim, em positivar os direitos
sociais, de conteido notadamente programético, que se somaram aos diretos
individuais. [...] essa Carta Magna surgiu sob a influéncia da Constituicdo do
México e da Constituicdo de Weimar [...] (BRAGA, 2009, p. 20).

Em 1964, a 102 Emenda Constitucional criou o primeiro estatuto fundiario, a
primeira forma de autorizar o retorno do estado publico ao privado. Ou seja, se a
propriedade publica ndo cumprir sua finalidade, o governo tera o direito de atribuir a
uma propriedade familiar que antes ndo possuia, ao invés de torna-la publica
(ENGELS, 2000).

Nesse sentido, Wald explicita:

A constituicdo de 1946, apés garantir o direito de propriedade, assegurando,
em caso de desapropria¢do, uma indenizacao justa e prévia (art. 141, § 16),
permitiu a intervencdo do Estado no dominio econdmico (art. 146),
condicionando, outrossim, o uso da propriedade ao bem-estar social e
autorizando a lei ordinéria a promover a justa distribuicdo da propriedade,
com igual oportunidade para todos (art. 147). (1995, p. 105)
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Dessa forma, as mudancgas ocorridas com o passar do tempo nas constituicoes
foram conforme o ser humano evoluiu ao longo da histéria, e por fim, na Constituicao
de 1988 atualmente em vigor, soO foi reforcada em dois paragrafos relacionados a
propriedade, dentre eles, seus direitos de propriedade sao garantidos e sua finalidade
social deve ser cumprida (ENGELS, 2000).

2.1.2 Conceito

A respeito da historia da propriedade, é perceptivel que o mencionado instituto
nunca foi estatico, de modo que sempre acompanhou a evolucdo da sociedade. Dado
momento, a instituicdo era considerada representativa do poder familiar e nao
precipuamente do Estado. Ja em outras circunstancias a propriedade legitimava o
poder hierarquico no interior de uma organizacéo estatal. Demais disso, a propriedade
passou a ser considerada sindnimo de geracgéo de riquezas e, consequentemente, de
desenvolvimento econdémico, para so no final buscar seu lado funcional.

Ademais, € preciso destacar que néo é possivel compreender a propriedade
dissociada dos contextos sociais, econémicos, politicos e até mesmo religiosos,
inseridos dentro da organizacdo de um Estado e em determinada época, visto ser
considerado um fenbmeno que se encontra em constante mudanca.

Nesse sentido, destaca Pereira:

N&o existe um conceito inflexivel do direito de propriedade. Muito erra o
profissional que pde os olhos no direito positivo e supde que os lineamentos
legais do instituto constituem a cristalizacdo dos principios em termos
permanentes, ou que o estagio atual da propriedade é a derradeira, definitiva
fase de seu desenvolvimento. Ao revés, envolve sempre, modifica-se ao
sabor das injun¢des econdmicas, politicas, sociais e religiosas. Nem se pode
falar, a rigor, que a estrutura juridica da propriedade, tal como se reflete em
nosso Caédigo, é a determinagdo de sua realidade socioldgica, pois que aos
nossos olhos e sem que alguém possa impedi-lo, ela est4 passando por
transformagdes tdo substanciais quanto aquelas que caracterizaram a
criagdo da propriedade individual, ou que inspiraram a sua concepcao feudal.
(2009, p. 81)

De acordo com Rizzardo (2004), a propriedade pode ser considerada como o
mais amplo dos direitos reais, sendo considerado como o direito fundamental, ou seja,

sendo a propriedade um direito complexo, assegurando ao titular a faculdade de
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disposicéo. Desta feita, a pessoa se autoriza a dispor da maneira a qual decidir sobre
a coisa, isto é, sobre como usé-la, aliena-la, dentre outros.
Para Pereira, o conceito de propriedade pode ser compreendido da seguinte

forma:

Fiquemos entdo com o conceito calcado no Codigo Civil de 2002, similar ao
adotado pelo Cédigo Civil de 1916, que, sem pruridos de perfeicao estilistica,
define o dominio e ao mesmo tempo o analisa em seus elementos. Estes,
desde as fontes, consistem no uso, fruicdo e disposicdo da coisa. S&0 0s
atributos ou faculdades inerentes a propriedade. Erréneo, contudo, seria dizer
gue esta reline ou enfeixa os direitos de usar, gozar e dispor da coisa. A
propriedade é que é um direito, e este compreende o poder de agir
diversamente em relacdo a coisa, usando, gozando ou dispondo dela: ius
utendi, fruendi et abutendi. (2009, p. 84)

Para Venosa (2005), o Codigo preferiu descrever de forma analitica os poderes
do proprietario a definir a prépria propriedade em si. Ainda, o resumo de tais
faculdades presentes na senhora sobre a coisa, fornece a ele o sentido global.

Assim, vez que o direito de propriedade somente é configurado através da
presenca de atributos os quais lhe séo pertencentes, ndo havendo como compreender
este mencionado direito sem conhecer o significado das faculdades as quais o proprio

legislador atribuiu ao proprietario no artigo 1.228, do Caédigo Civil.

2.1.3 Elementos constitutivos

Os elementos configuradores da propriedade, atualmente, € o que lhe concede
a posicao de mais completo de todos os direitos reais. Isso se da justamente porque
os direitos das coisas restantes, detém de um ou outros elementos, sendo somente a
propriedade detentora dos direitos de usar, gozar, dispor e reaver.

Diz-se que a propriedade esta plena quando o proprietario pode exercer todos
os poderes. Quando algum deles for suprimido, por vontade prépria Propriedade ou
por alguma imposicéo, a propriedade sera limitada.

Para Monteiro:

Os elementos constitutivos da propriedade (jus utendi, fruendi et abutendi)
sdo autdbnomos, ndo se confundindo uns e ouros. Diz-se plena a propriedade
guando todos se acham reunidos em favor de um Unico titular; quando,
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porém, se desmembra um dos atributos, erigido em direito real autbnomo e
conferido a outrem, conservando os demais o proprietério, a propriedade é
limitada (2007, p. 88).

Ainda, para o mesmo autor, as faculdades de usar, gozar e dispor sao
consideradas conteudos positivados do direito de propriedade, correspondendo aos
mesmos atributos da propriedade na era romana, 0s quais instituiam em conjunto a
propriedade perfeita (MONTEIRO, 2007).

O direito de gozar pode ser compreendido como aquele em que extrai do bem
os beneficios e vantagens, referindo-se a percepc¢éao dos frutos, sejam eles natural ou
civeis. Todavia, no geral, a expressao de fruicdo € utilizada pela linguagem no sentido
mais abrangente, isto &, inserido no direito de gozar, de modo que a normalidade
I6gica do emprego da coisa, o qual a fruicdo envolve habitualmente a utilizagédo
(VENOSA, 2005).

Ja o direito de dispor, pode ser considerado como aquele que envolve o poder
de consumir o bem, alterar sua substancia, aliena-lo ou grava-lo, sendo assim o poder
mais abrangente, visto que quem pode dispor da coisa, dela também pode usar e
gozar (VENOSA, 2005).

De acordo com Monteiro (2007), a expresséao do direito romano, ius abutendi,
nao esta no sentido de abusar da coisa, expressao que remete ao abuso de algo ou
até mesmo de um ato ilicito. Sendo assim, tal como concebido pelo Codigo Civil, o
abusus tem relacdo com o poder de alienar, consumir, isto €, na ideia de disposicao.

O direito de reaver, para Pereira (2009) consiste no poder conferido ao
proprietario de retomar a coisa das maos alheias, isto €, do possuidor que a conserva
sem causa juridica, ou entdo que a possui injustamente. Ainda, o direito de reaver € o
poder de perseguir a coisa onde quer que ela se encontre.

Ainda, o direito de reaver € que da efetividade aos demais direitos do
proprietario quando violados, sendo ele um elemento essencial, visto que de nada
valeria o dominus, ser sujeito da relacao juridica dominal e reunir na sua titularidade
o ius utendi, fruendi, abutendi, se ndo Ihe fosse dado reavé-la de alguém que a

possuisse injustamente, ou a detivesse sem titulo.
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2.2 RETIFICACAO NO REGISTRO DE IMOVEIS

2.2.1 Conceito

Retificar significa tornar reto; alinhar; deixar exato, correto; corrigir 0 que nao
esta correto ou se corrigirl. JA o presente termo aplicado no registro de iméveis, pode
ser considerado a partir do momento em que, havendo desconformidade do registro
com algum principio, a retificagdo sera usada como forma de regularizacéo do félio
real (LOUREIRO, 2018).

A descoberta de erros 6bvios € a Unica forma que o registrador pode corrigir
sem o envolvimento do judiciario e apenas a pedido dos interessados. Isso ocorre
guando o registrador encontra um erro na: insercao ou alteracdo de dados pessoais
de elegibilidade de ambas as partes; sinais ou atualizacbes de confronto; erros ou
omissdes na conversao de qualquer elemento do titulo; alteragcdes em locais publicos;
prova documental. Este procedimento deve ser realizado com muito cuidado para
garantir a seguranca juridica e administrativa (KOLLET, 2005).

Para Maria Helena Diniz (2014), a retificacdo € a protecdo do direito real, pois
ao corrigir o registro que néo corresponde a realidade fatica ou juridica em razéo de
fatos que nele foram lancados inexatamente, instaurara a seguranca juridica e o
equilibrio que o Registro imobiliario imprime como valor probante.

Para Konno (2007), a necessidade de retificacdo esta presente em trés
situacbes de acordo com o artigo 212 dos Registros Publicos: averbacdo com

omissao, imprecisa ou hao esteja condizente com a verdade.

Art. 212. Se o registro ou a averbacao for omissa, imprecisa ou ndo exprimir
a verdade, a retificacdo serd feita pelo Oficial do Registro de Imoveis
competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado requerer a
retificacdo por meio de procedimento judicial. (BRASIL, 1973)

Ainda para a mesma autora, em casos de omisséao a retificacdo acrescenta o

gue foi omitido, ou, portanto, aquilo que restou ausente no documento. Nesse sentido,

1 https://michaelis.uol.com.br/moderno-portugues/busca/portugues-brasileiro/retificar/
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a omissao no registro é uma imperfeicdo na descricdo do imoével ou na descricdo dos

titulares, causada pelo registrador ou pela parte interessada (KONNO, 2007).

Nos casos em que o registro foi impreciso ele pode ser retificado através de
correcdo ou informacdo dos dados incorretos. Pode ser objetiva — quando a
correcao se refere ao imovel — ou subjetiva — quando a correcdo se refere
aos sujeitos do imaovel. O registro do imével deve exprimir a verdade, ou seja,
refere-se a exatiddo das informacdes documentais com a realidade fisica do
imovel em questdo. Portanto, caso haja incoeréncia, € indispensavel a
retificacdo. (ALVES, 2021, online)

A retificacdo, ainda, podera ser necessaria nos casos de: descricao precéria, a
fim de satisfazer o principio da especialidade objetiva; para apurar a area do imével
urbano ou rural, averbar o georreferenciamento, caso o imovel apresente divergéncias
perimetrais, nos casos previstos em lei como obrigatérios, ou, ainda, caso assim
deseje o proprietario; para apurar o remanescente de area nos casos de destaques
prévios; para alterar dados de qualificacéo de pessoas, a fim de atender ao principio
da especialidade subjetiva (PATAH, 2020).

Ainda, conforme explicitado por Patah (2020), a Lei n. 6.015/1973 regula o
caminho para que o encaixe fato/registro se mostre exato, de sorte que o sistema
possa atingir sua finalidade de publicidade e seguranca das relacdes juridicas. No
entanto, a retificacéo tratada na lei permite que se corrija, sem criar direito real novo,
visando que o teor do registro exprima a verdade.

Nesse sentido, caso o imovel tenha alteracbes em suas divisbes € de suma
importancia, de acordo com o artigo 213, 82° e o artigo 216 da LRP, & necessario que
seja realizada retificacdo de cunho administrativo ou judicial e, apesar disso, é
pensado na realizacdo de uma averbacdo de um novo memorando descritivo por
ambas as partes, seja por confrontantes ou interessados (FERNANDES; CORREIA,
2014).

Ainda para os mesmos autores, a respeito da retificacao pelo registrador:

Retificacdo pelo registrador - Neste caso, o registrador podera realizar a
retificacdo, conforme no artigo 213, paragrafo 1° d LRP, mediante pedido do
interessado. Para este caso hd dois casos em que se pode realizar esta
retificacdo: quando for um erro material evidente, acompanhado de titulo ou
registro anterior que possua a informacao correta; e quando houver erro no
titulo, atendendo averbacao de um novo apresentado pelas partes. Portanto,
esta retificagdo so € realizada quando a mesma néo traz prejuizos a terceiros,
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caso ela faga, o oficial ndo pode realiza-la. (FERNANDES; CORREIA, 2004,
online)

Sobre o procedimento administrativo:

Retificacdo por procedimento administrativo - Esta retificacdo é realizada
guando for relacionada a alteracdes da area do imével, sendo necessario o
intermédio do Juiz Corregedor, conforme o artigo 213, paragrafo 2° da LRP.
Caso haja uma contestacdo comprovada dos confrontantes ou do Ministério
Publico (o qual deve também se pronunciar apds as manifestacdes das partes
do registro), o Juiz Corregedor voltara o caso para as vias ordinarias, fazendo
com que os interessados precisardo ingressar com uma ac¢do judicial.
(ALVES, 2021, online)

Como é observado, o procedimento seja ele extrajudicial ou judicial, tem por
objetivo a correcdo de desconformidade entre o fato e o conteddo do registro

BN

imobiliario quanto a situacdo de um imoével, ndo havendo substituicdo ou
cancelamento do registro, havendo apenas corre¢éo de um equivoco (PATAH, 2020).

A finalidade é a estabilidade do sistema protetivo da propriedade imobiliéria,
razéo pela qual se busca a seguranca. O principio da fé publica é a matriz
geradora da seguranca juridica nos registros imobiliarios. Porém, ndo age
sozinho. E preciso que os demais principios norteadores do sistema registral
estejam coordenados e, uma vez atuando em conjunto, tornam o sistema
mais imune a falhas. Por isso, faz-se necessario averiguar os principios da
estabilidade subjetiva, da especialidade objetiva e da continuidade, entre
outros, por meio da qualificag@o. Ocorre que, mesmo o registrador de imoveis
agindo com a costumeira cautela e rigorosa qualificacdo, ndo significa que
nao havera um registro com falha ou omissdo que deva, no futuro, ser
corrigido. Isso porque ndo é possivel que o registrador compare o que existe
de fato com o que lhe é apresentado documentalmente. Sua analise, na
gualificacdo registral, por meio da competéncia que |he foi delegada, é
iminentemente juridica, sendo um profissional do direito dotado de fé publica.
(PATAH, 2020, p. 45)

A partir da Lei n. 10.406/2004, passou a ser possivel a retificacdo de registro
de imOveis na via administrativa, tendo havido a alteracdo do artigo 213 da LRP. No
entanto, a alteracédo da lei ampliou a possibilidade para corre¢des para 0os casos de
imprecisdo ou omissdo (PATAH, 2020).

No Cadigo Civil, a possibilidade de retificacdo de registro foi tratada no seguinte

artigo:
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Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o interessado
reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo Unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.
(BRASIL, 2002)

Como observado por Priscila Alves Patah (2020), a letra da lei ndo faz distingéo
entre retificacdo judicial ou administrativa, prevalecendo a LRP, por ser lei especial,
portanto, mantém-se a possibilidade de retificacdo administrativa. No entanto, quando

ao cancelamento de registro, esse sera realizado na via judicial.

2.2.2 Principios norteadores

De acordo com Priscila Alves Patah (2020), ha diversos principios que sdo o
fundamento do sistema registral imobiliario, tais como os da continuidade,
disponibilidade, especialidade, fé publica, independéncia/qualificacdo, legalidade,
publicidade, prioridade, rogacdo ou instancia, seguranca juridica, unitariedade
matricial etc. Entre eles se destacam, no ambito da retificacdo no registro de imoveis,
os da especialidade, legalidade, rogacao, unitariedade matricial, independéncia e
seguranca juridica, que serdo em breve analisados, com enfoque na utilidade para a

retificacdo imobiliaria.

2.2.2.1 Especialidade

Como explicitado por Eduardo Agostinho Arruda Augusto (2013), o principio da
especialidade do sistema registral imobiliario é, basicamente, 0 mesmo principio da
especialidade do direito real, sendo caracterizado pela suficiente identificacéo,
gualificacéo, descricdo e especializacdo de todos os elementos integrantes do registro
imobiliario, para que a situacao juridica incidente sobre o imével seja publicizada de
forma clara e precisa.

Nos termos do artigo 176, da LRP, o principio da especialidade divide-se em

especialidade objetiva, quanto aos iméveis, com a indicacéo precisa das medidas,



caracteristicas e confrontacdes, e em especialidade subjetiva, quanto as pessoas,
indicando a qualificacdo dos envolvidos no registro.
Com relacéo a objetiva:

[...] o artigo 176, 81°, II, n° 3, da LRP trata dos requisitos para a identificacdo
do imével. O imovel deve estar perfeitamente descrito na matricula e no titulo
apresentado. Nao sao toleraveis os “registros flutuantes”, que ndo permitem
uma localizac@o geogréfica por auséncia de elementos. Excepcionalmente,
tolera-se a abertura de matricula com a exata coincidéncia com o registro
anterior, com um minimo de certeza de que ndo ha sobreposicéo a registros
vizinhos. (PATAH, 2020, p. 48)

Ja com relacado a subijetiva:

[...] nos termos da LRP, o titulo devera trazer em seu bojo: o nome, o domicilio
e a nacionalidade do transmitente e do adquirente, ou do credor e do devedor;
e, tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo e o numero de
inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do
Registro Geral da cédula de identidade, ou, a falta deste, sua filiacdo;
tratando-se de pessoa juridica, a sede social e o nimero de inscricdo no
Cadastro Geral de Contribuintes do Ministério da Fazenda, atualmente
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica — CNPJ (artigo 176, 81°, Il, 3, da LRP).
(PATAH, 2020, p. 48)

Como aludido por Augusto (2013), a observancia de tais modalidades do
mencionado principio € essencial para que a publicidade registral espelhe a realidade
juridica do imovel, pois a simples leitura da matricula possibilitara identificar as
relacdes juridicas, as posicOes juridicas e a situacao juridica do imovel. Exemplos:
relacdes juridicas de aquisicao por compra e venda e existéncia de usufruto; posi¢cdes
juridicas entre proprietario e usufrutuario; e situacao juridica do imével, sendo ele rural,
com 12 hectares contendo uma reserva legal de 2,4 hectares estando fixado e reserva

legal perfeitamente descritos e caracterizados.

2.2.2.2 Independéncia

Como cedico, o registrador de imoveis esta vinculado a qualificacao registraria,

em que serd averiguado se o titulo ou o requerimento e demais documentos
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apresentados estdo em acordo com a legislacao lato sensu, sendo vedado invocar
guaisquer circunstancias do seu conhecimento pessoal (PATAH, 2020).

Desta feita, o registrador de imoveis detém de determinada independéncia para
gue possa analisar o titulo ou os documentos que |he sdo submetidos. Dessa forma,
cabe, portanto, a ele verificar com cautela os requisitos legais, além dos demais
principios. Ainda, a independéncia do registrador decorre da qualificacdo, ja que a ele
compete a andlise juridica do titulo apresentado e esta intimamente relacionada a
seguranca juridica (PATAH, 2020).

De acordo com o artigo 203, da LRP, havendo uma qualificagdo negativa, a
parte terd duas possibilidades: atender aos motivos para que seja registrado o titulo
ou suscitar a duvida, conforme preceitua o artigo 198 da LRP, para que possa ser
analisada pelo Juiz Corregedor Permanente, que determinara o registro, no caso de
a duvida ser julgada improcedente, ou mantera a recusa, no caso de a duvida ser
julgada procedente (BRASIL, 1973).

2.2.2.3 Legalidade

Como é cedico, o principio da legalidade estabelece que toda acdo da
Administracdo e toda decisdo dos tribunais deve ser resultado da aplicacéo da lei,
seguindo a vontade do legislador. Além do mais, urge destacar que, no cenario do
direito registral, pode ser definido como aquele pelo qual se imp&e que os documentos
submetidos ao Registro de Iméveis devem reunir os requisitos exigidos pelas normas

e leis para que possam aceder a publicidade registral (PATAH, 2020).

O principio da legalidade esta intimamente ligado ao sistema de aquisicao da
propriedade adotado pelo ordenamento juridico brasileiro, que é o da
transmissao pela tradi¢do causal (titulo e modo). Como a invalidade da causa,
guer remota (titulo obrigacional) como préxima (acordo de transferéncia),
invalida a transmissdo, compete ao registrador imobiliario a completa
gualificacdo do titulo, para que o assento registral seja lavras apenas nas
situagBes permitidas pela lei para gerar o efeito real. (AUGUSTO, 2013, p.
224)

Além do mais, através desse mesmo principio, ndo seria possivel que o

Cartdrio registrasse titulo invalido ou imperfeito, ou seja, pode-se dizer que o principio
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zela pelo estabelecimento de uma correspondéncia constante entre a situacao juridica
e a situacao registral para que se possa confiar de fato no registro.
Incontestavelmente, o oficial devera verificar preliminarmente se o registro a ser feito
possui vicios. Todavia, em alguns casos, o oficial ndo podera se aprofundar na
andlise, por exemplo, se houver vicio de consentimento, caso em que ficara a cargo
do Poder Judiciario (MELO FILHO, 1986).

O principio da legalidade a que esta sujeito o registrador de iméveis pode ser
formal ou substancial. Quanto a legalidade formal, o registrador esta adstrito
a verificar a regularidade formal dos atos requeridos e a legitimidade dos
requerentes, ndo exercendo a funcéo de julgar a substéncia dos atos que lhe
sdo apresentados. No Brasil e em Portugal, optou-se pela legalidade
substancial, ou seja, 0 registrador ou o conservador deve apreciar a
viabilidade do pedido de registro verificando, especialmente, a identidade do
prédio, a legitimidade dos interessados, a regularidade formal dos titulos e a
validade dos atos dispositivos neles contidos. Referido principio é de
fundamental importancia do registro de imével, uma vez que norteia a
atuacdo do registrador em seu oficio. Compete a ele, na qualidade registraria,
verificar se o titulo estd em acordo com a legislacao lato sensu, ja que devem
ser observadas resolucdes, portarias, nhormas de servi¢o dos tribunais, além
das legislacdes federais, estaduais, municipais e, em todos os casos, da
Constituicdo Federal. Com base no principio da legalidade, fundamenta-se
tanto a qualificacdo registraria positiva quanto a negativa, garantindo a
seguranca juridica. (PATAH, 2020, p. 54-55)

Demais disso, o principio da legalidade no direito registral pode ser considerado
como sendo o mesmo que disciplina o direito real, que se refere a sua configuragao,
gue segue modelos rigidos (tipicidade), cujas linhas gerais foram cristalizadas pela
historia do direito. Além disso, o ingresso na tdbua registral ndo tem o poder de sanar
seus vicios nem de convalida-lo, pois os efeitos juridicos somente ocorrem diante de
uma causa valida. No entanto, sendo a qualificacdo registral uma conduta humana,
esta pode falhar e um titulo inapto podera gerar um registro na matricula do imovel.
Provada a nulidade do titulo, o juiz cancelara o registro, pois sublata causa, tollitur
effectum (AUGUSTO, 2013).

2.2.2.4 Rogagao
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O principio da rogacgdo, também é chamado de principio da instancia, é a

provocacéo feita pelo interessado no ato registral ao registrador de imdveis, ja que,

por sua vez, salvo expressa previsao legal, o registrador imobiliario é inerte, de forma

similar a inércia do Poder Judiciario, contrapondo-se a um regime de registro oficioso

(PATAH, 2020).

Ao contrario do que possa parecer, isso ndo configura uma proibicdo ao
registrador, mas sim uma desoneracdo. Por exemplo, apesar de hoje estar
prevista na LRP a retificacdo de oficio, o registrado ndo estd obrigado a
revisar todos os livros em busca de falhar para corrigi-las, pois isso seria uma
exigéncia inviavel. No entrando, deparando-se com algum erro podera o
oficial retifica-lo de oficio u, ao menos, instaurar de oficio um procedimento
retificatério, em que notificara as pessoas interessadas para as providéncias
necessarias. A atuacao de oficio decorre de um importante principio de direito
administrativo, o da autotutela. (AUGUSTO, 2013, p. 231)

Para Priscila Alves Patah (2020), a regra geral € o registrador nada praticar se

nao for provocado, por meio do protocolo de um titulo, por requerimento e, em

algumas situacgodes, por oficio. O registrador agira, certas vezes, de oficio, inclusive na

retificacdo, pois, conforme veremos, ha certos casos em que cabe ao registrador

corrigir ato omisso ou contraditério.

Na retificacdo administrativa, o procedimento terd inicio com o requerimento
apresentado pelo interessado, seja na modalidade unilateral, seja na bilateral.
Com a apresentacdo do requerimento e de documentos necessarios a
retificacdo, sera iniciado o procedimento apos o protocolo. Esse € 0 momento
em que o usudrio do servigco puablico provoca o registrador de imoéveis para
que a sucessdao dos atos procedimentais se inicie. Sem essa inicial
provocagédo, por meio do requerimento, o registrador ndo podera iniciar seu
trabalho, ainda que todos os documentos necessarios lhe sejam
apresentados. Pelo principio da instancia se reconhece também legitimidade
ainércia ou a omisséo a quem pode solicitar o registro. Um sistema dominado
pelo principio da instancia pode, ainda, ser um sistema de registro, facultativo
ou obrigatorio. Na retificacdo judicial, o protocolo do titulo judicial ou do
mandado judicial € o ato ensejador do inicio da atuacd@o profissional do
registrador de iméveis (PATAH, 2020, p. 56-57)

De modo resumido, cumpre destacar que o principio acima elaborado exprime

gue o registro deve ser requerido ao registrador, isto €, o registrador ndo podera agir

de oficio, de modo que o interessado deve pleitear 0 acesso a protecdo registraria

(NALINI, 2011).
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2.2.2.5 Seguranca juridica

Como destacado por Ricardo Dip (2017), o principio da seguranca juridica é a
finalidade maior dos registros publicos, sendo seu fim, ja que todos os atos praticados
e demais principios visam a sua consecucado. Consiste, portanto, na confianca de que
nenhuma dinamica no registro pode influir negativamente no status de uma dada
titularidade inscrita sem que haja o prévio consentimento ou, a0 menos, uma anterior

audiéncia da legitimidade registral.

A seguranca juridica registral pode ser classificada em seguranca estatica ou
seguranca status juridico publicado, de forma que o titular inscrito seja
protegido contra modificacdes, que lhe sejam desfavoraveis, garantindo-se
que essas modificacBes sejam feitas a partir de sua vontade ou seja ela
substituida pela vontade da lei. E, ainda, em seguranca dinamica, ou
seguranca do trafico, de forma a inibir que os adquirentes e credores possam
vir a se prejudicar por circunstancias ndo constantes do registro. Nesse
aspecto, considera-se o artigo 54 da Lei n. 13.097/2015, que estabeleceu o
principio da concentracdo na matricula como um avan¢co da seguranca
dindmica. A seguranca juridica, nos registros publicos, tem intima relacéo
com o principio da publicidade. No que tange as retificacdes no registro de
iméveis, a finalidade da procedéncia da averbacéo retificatéria é trazer
seguranca juridica a quem tenha conhecimento dos atos constantes da
matricula. (PATAH, 2020, p. 56-57)

De acordo com Rocha (2019, apud, PATAH, 2020), o registro predial destina-
se essencialmente a dar publicidade a situacéo juridica imobiliaria, tendo em vista a
seguranca do comércio juridico. As necessidades humanas implicam, assim, a
indispensabilidade de um sistema institucional que conceda alguma publicidade as
situacGes imobiliarias. Dessa maneira, cabe ao registro imobiliario dar seguranca
juridica as partes que estdo negociando imoveis, devendo os serventuarios agir com

cautela e responsabilidade na transposi¢céo do teor do titulo na matricula do imével.

2.2.2.6 Unitariedade matricial

De acordo com o principio supracitado, cada imovel deve ter uma matricula e
cada matricula correspondera exclusivamente a um imével (artigo 176, 81°, LRP).
Patah (2020) ressalta que esse principio inaugurou com a Lei n. 6.015/1973

uma nova sistematica, em que a atualizacao de informacdes reais e pessoais ocorre
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em torno de um unico imovel, que é o centro de determinada matricula, ndo sendo
possivel, dessa forma, abrir-se matricula de fracao ideal.

Com o advento da Lei n. 6.015/1973, a matricula deve ser obrigatoriamente
aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito, referente a um imével que se
encontre transcrito no antigo livro, nos termos do artigo 228 da LRP.

No entanto, como destacado por Priscila Alves Patah (2022), nao significa que
a Lei de Registros Publicos proiba a abertura de matriculas em outra oportunidade,
de forma que pode ser aberta matricula quando ndo haja espaco a margem do registro
feito nos antigos livros (artigo 295, paragrafo unico da LRP), e quando haja fusdo de
matriculas, devido a unificagdo de dois ou mais imodveis (artigo 234 da LRP).

2.3 RETIFICACAO X USUCAPIAO: O USO INDEVIDO DA RETIFICACAO
EXTRAJUDICIAL COMO FORMA DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE

Vale salientar que, conforme anteriormente visto no presente trabalho, o artigo
212 da LRP reverbera que se o registro ou a averbacé&o for omissa, imprecisa ou nao
exprimir a verdade, a retificacdo sera feita pelo oficial do Registro de Imodveis
competente, a requerimento do interessado, por meio do procedimento administrativo
previsto no artigo 213, facultado ao interessado requerer a retificacdo por meio de
procedimento judicial (BRASIL, 1973).

Ainda, leciona o paragrafo unico do mencionado artigo que, a opcao pelo
procedimento administrativo previsto no artigo 213 néo exclui a prestacao jurisdicional,
a requerimento da parte prejudicada (BRASIL, 1973).

No presente caso, cumpre primeiramente salientar que foi a partir de 2 de
agosto de 2004 que, genericamente, as chamadas retificacbes (omissdes,
imprecisdes ou erros efetivamente existentes nos registros imobiliarios) passaram a
serem feitas independentemente de procedimento judicial, de modo que esse
procedimento passa agora a ser uma alternativa oferecida ao usuéario do sistema,
sendo um importante passo para o desafogamento do Judiciario (MEZZARI, online).

No entanto, anteriormente, necessario ressalvar que, para Mezzari (2004), a lei
criou a possibilidade de serem feitas averbacfes de oficio, em que tal possibilidade
em muito poderé ajudar o registrador no aperfeicoamento dos registros e matriculas

de sua serventia predial. Desta feita, ressalta 0 mesmo que as averbagdes somente
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serdo realizadas de oficio quando estiver presente o interesse do proprio registrador,
ou seja, naqueles casos em que a retificacdo feita de oficio podera auxiliar na solugéo
de outros problemas.

E evidente que o registrador ndo ira, “exponte propria”, passar a retificar todos
0s registros e matriculas que encontrar com alguma omissao, imprecisao ou
erro. Até porque, em muitos casos, a retificacéo precisara ser feita a vista de
documentos (provas), e a obtencdo dessas provas cabera ao interessado.
Mas podera haver casos em que seja do interesse do registrador efetuar a
retificaco, dispondo ele dos documentos (provas) necessarias. E claro que
o registrador agird sempre com cautela, mas isso ndo é novidade, acho que
existem muito poucos profissionais que agem com tanta cautela como os
registradores de iméveis. (MEZZARI, 2004, online)

2.3.1 Possibilidades de retificacdo do registro ou averbacéao

O artigo 213 da LRP ressalta, inicialmente que, o oficial retificara o registro ou
a averbacdao de oficio ou a requerimento do interessado nos seguintes casos a seguir.

Omissao ou erro cometido na transposicao de qualquer elemento do titulo:
ocorrido quando cometido erro na transposicado de dados do titulo para o registro, de
modo que a partir da vigéncia da Lei n. 10.931/2004, constatado o erro, o oficial podera
conserta-lo de oficio, independentemente do requerimento da parte que era exigido
pelo artigo 213 da LRP (MEZZARI, 2004).

Indicacdo ou atualizacdo de confrontacdo: com a vigéncia da lei, podera
atualizar e até mesmo indicar confrontante (em caso de omissdo) mediante
requerimento da parte ou, em casos especiais, de oficio pelo proprio registrador
(MEZZARI, 2004).

Alteracdo de denominacao de logradouro publico, comprovada por documento
oficial: jA se podia praticar de oficio, portanto, para essa averbacédo, sera necessaria
apenas a apresentacao de copia da lei ou da publicacdo desta, ou certiddo, ou ainda,
outro documento emitido pela administracéo publica (MEZZARI, 2004).

Retificacdo que vise a indicacdo de rumos, angulos de deflexdo ou insercéo de
coordenadas georreferenciadas, em que nao haja alteracdo das medidas perimetrais:
se forem mantidas as medidas perimetrais constantes na matricula, é possivel

averbar-se a indicagdo de rumos, angulos ou coordenadas (MEZZARI, 2004).
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Alteracdo ou insercéo que resulto de mero célculo matemético feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro: trata-se da averbacéo da area superficial
do imovel, com terreno de 10mx30m podendo ter 300,00m2, mas podendo ter menos
do que isso, caso o formato ndo seja retangular. Desta feita, num imoével que esteja
descrito com suas medidas do perimetro, se ndo constar a area superficial ou essa
estiver errada, podera ser inserida ou corrigida pelo novel procedimento (MEZZARI,
2004).

Reproducéo de descricao de linha diviséria de imével confrontante que ja tenha
sido objeto de retificacdo: caso o imével ja tenha sido objeto de retificacdo ou de
georreferenciamento, poder-se-a averbar a matricula/transcricao dos dados relativos
a linha divisoria entre ambos (MEZZARI, 2004).

Insercdo ou modificacdo dos dados de qualificacdo pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando houver

necessidade de producéo de outras provas (MEZZARI, 2004).

2.3.2 Retificacdo ou usucapiao?

Compreendidas as possibilidades de retificacdo de registro ou averbacéao,
passa-se agora a melhor compreensao sobre quando o registrador se confronta com
a duvida sobre tratar-se de retificacdo ou se é cabivel usucapido.

No dia 10 de marco de 2016, o Superior Tribunal de Justica decidiu sobre
guestdo que sempre assombrou os registradores imobiliarios brasileiros quando do
pedido de retificacdo de registro havia o pleito de adequacédo do registro a realidade
extra-tabular (JACOMINO, 2016).

Nesse sentido, dispde o REsp 1.228.288/RS:

RETIFICACAO DE REGISTRO — AREA — AUMENTO — AQUISICAO DA
PROPRIEDADE. USUCAPIAO. RECURSO ESPECIAL. RETIFICACAO DE
REGISTRO DE IMOVEL. ART. 213 DA LEI N. 6.015/73. PRETENSAO DE
AQUISICAO DE PROPRIEDADE. IMPOSSIBILIDADE. 1. A Lei de Registros
Publicos busca dar plena validade, eficacia e seguranca aos registros,
visando, sobretudo, proteger o interesse dos legitimos proprietérios e de
terceiros. 2. Ndo serve o procedimento de retificagdo constante da Lei de
Registros Publicos como forma de aquisicdo ou aumento de propriedade
imobilidria, pois destinado apenas a corre¢do dos assentos existentes no
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registro de iméveis, considerando-se a situagao fatica do bem. 3. Recurso
especial desprovido. (BRASIL, 2016).

No caso concreto, 0 proprietario alegou ter sofrido apropriagdo de area nao
titulada, tendo o relator asseverado que a area do imével somente podera ser corrigida
se houver descompasso em relacdo aquela que constar no registro. Desta feita, para
o relator, a retificacdo de area ndo diz respeito a pretensao de incorporacdo de nova
area, de modo que sejam ultrapassados os limites do imével originario. Ademais, ndo
pode servir o procedimento de retificagdo constante na LRP como forma de aquisicao
ou aumento de propriedade imobilidria, sendo o referido instituto destinado téo
somente a correcdo de assentos existentes no registro de imoéveis, levando em
consideracao a situagao fatica do bem (BRASIL, 2016).

No entanto, como alega Jacomino (2016), nem sempre a questao podera ser
resolvida com base na alegacéao clara e inequivoca, do proprio interessado, de que se
pretendeu agregar area nao titulada, de modo que nos casos menos evidentes,
deverdo haver critérios objetivos para o discernimento da retificacao extrajudicial da
usucapiao.

Para melhor compreender a questdo, urge destacar as palavras de Narciso
Orlandi:

A retificacdo intramuros, a Unica que, tratando-se de modificacdes na
descricdo das divisas ou na &rea, a lei admite, € aquela que respeita as
divisas enunciadas no registro, embora dé a elas descricdo técnica
inconfundivel [...]. Se a pretensdo do interessado ultrapassa as divisas
verdadeiras, o que ha ndo é pedido de retificacdo do registro, mas tentativa
de aquisicdo de dominio por forma n&o prevista na lei. E conveniente dizer,
nesse passo, que posse sem dominio ndo tem nenhuma expressao no
processo de retificacdo de registro. (ORLANDI, 1997, p. 151)

Além do mais, como ressaltado por Jacomino (2016), a tendéncia da doutrina
sempre foi a de afastar a consideracdo de que a retificacdo de registro € uma espécie
simplificada de usucapido, de modo que nenhuma area externa ao titulo pode ser
acrescentada, porque o processo destina-se, exclusivamente, a adequar o registro a
realidade.

O mesmo autor ressalta que existe um critério objetivo para discriminar as
pretensdes de retificacdo de registro deduzidas judicial ou extrajudicialmente, nao
podendo haver qualquer (a) extrapolacdo dos lindes fisicos do imével objeto de

retificacdo, suposta a (b) ndo ocorréncia de qualquer interferéncia com direitos de
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terceiros, (c) inexistindo impugnacgao de confrontantes, a retificacdo de registro pode
ser admitida, mesmo nos casos em que ocorra aumento de area do imovel objeto da
retificacdo (JACOMINO, 2016).

O aspecto jurisprudencial de permitir a retificagéo do registro para aumentar a
area, “para refletir a real dimensdo do imével, desde que ndo haja objegcdo dos
interessados” também representa uma importante tendéncia que se consolidou ao
longo do tempo (JACOMINO, 2016).

Nesse sentido, pauta o acérdao do STJ:

RETIFICAQAO DE REGISTRO. AREA — ACRESCIMO — USUCAPIAO. 1. Na
linha de precedentes da Corte, é possivel a retificacdo do registro, para
acréscimo de area, de modo a refletir a area real do imdvel, desde que néo
haja, como no caso, impugnacéo dos demais interessados. (BRASIL, 2000)

Demais disso, existem tais precedentes da Corregedoria Geral de Justica,

conforme destacado por Jacomino (2016):

RETIFICACAO INTRAMUROS. EXPRESSAO — EXCLUSAO. DESCRICAO
INALTERADA. Retificacdo de registro — Retificacdo prevista no art. 213, § 1°
da Lei 6015/73 — Inalteradas metragem, divisas e confrontacfes — Retirada
da expressao “mais ou menos” constante na matricula — Negado provimento
ao recurso. Processo CG 1.093/2000, Praia Grande, dec. de 29/5/2000, Dje
14/6/2000, des. Luis Macedo.

RETIFICACAO DE AREA — CORRECAO DA AREA — ERRO DE CALCULO.
VIA ADMINISTRATIVA. JURISDICAO VOLUNTARIA. REGISTRO DE
IMOVEIS. Retificagdo. Auséncia de alteracdo da area fisica do imoével.
Alteracdo que ndo necessita da manifestacdo dos confrontantes. Via
administrativa cabivel na espécie. Recurso provido. Processo 398/2004,
Bauru, dec. de 3/6/2004, Dje 9/6/2004, des. José Mario Antonio Cardinale.

RETIFICACAO INTRAMUROS. EQUIVOCO NA INDICACAO DO NUMERO
DA MATRICULA. ERRO MATERIAL. CERCEAMENTO DE DEFESA
INEXISTENTE. IMPUGNACAO NAO FUNDAMENTADA. REGISTRO DE
IMOVEIS - Retificacdo de area deferida em 1° grau — Pedido instruido com
parecer técnico que demonstra tratar-se de retificacdo intramuros — (...).
Processo CG 39.153/2011, Jundiai. Dec. de 4/7/2011, des. Mauricio Vidigal.

Ademais, Sérgio Jacomino (2016) destaca que h& casos em que a evidente
precariedade da descricdo contida no Registro Imobiliario impde a retificacdo, desde

que haja respeito aos limites tabulares e ndo ocorra ofensa aos direitos dos
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confrontantes. Logo, a retificac@o intramuros deve respeitar a existéncia fisica das

divisas tituladas em conformidade ao contetdo do titulo de dominio.
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3 CONSIDERACOES GERAIS

Ao observar o presente estudo, inicialmente, cumpre destacar que o Direito de
Propriedade tem uma extensa evolucao histérica, onde nasce de forma primitiva com
0S primeiros povos, perpassando a uma perspectiva de vida e religido, podendo ser
considerada tdo somente como propriedade familiar. Apds, com o passar do tempo, a
propriedade no periodo romano ganha contornos importantes, até chegar ao ponto de
a propriedade deter de uma finalidade social.

A respeito do conceito de propriedade, diz-se que pode ser considerada como
um conjunto de modificacBes entorno as injungdes econémicas, politicas, sociais e
religiosas, ndo existindo, portanto, um conceito inflexivel de direito de propriedade.
Contudo, pode ser considerada como o mais amplo dos direitos reais, elevada a titulo
de direito fundamental, assegurando ao titular a faculdade de disposicdo. A
propriedade também carregar em si alguns elementos, sendo eles: usar, gozar, dispor
e reaver.

Dentro do direito notarial, mister que existem importante principios norteadores,
sendo eles o da especialidade, da independéncia, da legalidade, da rogacéo,
seguranca juridica e unilateralidade matricial.

Ja a respeito da retificacdo de registro de imdvel, cumpre destacar que pode
ser considerada a protecao do direito real, haja vista que, ao corrigir o registro que
nao corresponde a realidade fatica, restara instaurada a inseguranca juridica. Certo
também que o mencionado procedimento pode ser tanto judicial quanto extrajudicial,
tendo por objetivo a correcdo de desconformidade entre o fato de o contetdo de
registro imobiliario.

Ademais, foi s6 a partir de agosto de 2004, com o surgimento da Lei n.
10.931/2004 é que se pode falar em retificacdes, sejam elas por omissdes,
imprecisées ou erros, passando a serem feitas independentemente de procedimento
judicial, vindo a criar a possibilidade de serem feitas averbacdes de oficio,
colaborando com o registrador no aperfeicoamento de registros e matriculas, no
entanto, podendo ser realizado de oficio tdo somente quando estiver presente o
interesse do proéprio registrador, ou seja, naqueles casos em que a retificacao feita de

oficio podera auxiliar na solugéo de demais problemas.
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N&o obstante, com a possibilidade da retificacdo extrajudicial, originou-se
também a possibilidade de uma simples retificacao se tornar o instituto da usucapiao.
Para tanto, foram estabelecidos limites para as retificacdes de registro, tanto judiciais
guanto extrajudiciais, sendo elas: ndo haver extrapolacao dos limites do imoével objeto
de retificacéo; ndo haver ocorréncia de qualquer interferéncia com direitos terceiros;
e a retificacdo ser somente admitida ante a inexisténcia de impugnacdo dos

confrontantes.
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4 CONCLUSAO

Como observado no presente estudo, mister que o Direito de Propriedade se
modificou bastante com o passar do tempo e também com as proprias alteracdes
ocorridas dentro da sociedade, havendo que se falar no seu acompanhamento junto
as alteracBes de comportamentos, cren¢as, economias e politicas.

Na grande maioria dos casos, a compra de um imdvel € feita com recursos
econbmicos que sao fruto de trabalho, esforco e economia, as vezes levando anos. E
o registro do imével junto ao 6érgdo competente é a forma de garantir a titularidade e
a propriedade do imdvel adquirido. No entanto, devido a determinadas circunstancias,
sera necessario corrigir quaisquer defeitos ou omissoes.

A partir da pesquisa realizada para o desenvolvimento deste trabalho, pode-se
constatar a relevancia do trabalho do registro imobiliario na realizagcdo dessas
retificacbes para garantir que os direitos de propriedade dos proprietarios estejam
devidamente protegidos de violacbes que possam prejudicar seu investimento
patrimonial.

Com a opinido dos autores pesquisados, pode-se verificar que as correcoes
nos registros de iméveis podem ser feitas ndo apenas por meio judicial - o que em
alguns casos pode reduzir as chances de um desfecho -, mas também diretamente
no cartoério, 0 que torna o processo mais rapido.

Ainda, foi possivel analisar e compreender o instituto da retificacdo frente ao
uso indevido da mesma para realizacdo de usucapidao. Contudo, como observado, em
julgamento de recurso especial, restou compreendido que ndo €é possivel o
procedimento de retificacdo constante da Lei de Registros Publicos como forma de
aquisicdo ou aumento de propriedade imobiliaria, sendo o referido instituto destinado
tdo somente a correcdo de assentos existentes em registro de iméveis.

Todavia, no caso da divisdo intramuros, esta é considerada como a Unica que
em se tratando de modificacdes na descricdo das divisas, a qual a lei admite,
respeitando as divisas enunciadas no registro, de forma que se o interessado
ultrapassa determinadas dividas, ndo havendo que se falar em retificacao de registro,
mas tentativa de aquisi¢cdo de dominio.

Desta feita, respondendo ao problema de pesquisa, os critérios objetivos para

o julgamento de um pedido de registro de retificacdo, seja em ambito judicial ou
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extrajudicial, sem que seja considerado usucapido, urge em: ndo extrapolar os limites
fisicos do imAvel objeto de retificacdo; auséncia de direito de interferéncia de terceiros;
e auséncia de qualquer objecdo da parte contraria, pode ser permitido o registro de
retificacdes mesmo em caso de aumento da area do imével objeto de retificacdo.
Finalmente, € imperioso ressaltar que a presente pesquisa ndo buscou esgotar
todos os estudos a respeito da utilizacdo da retificacao de area de forma indevida sem
ser usucapiao, mas sim buscar compreender uma area pouco abordada no meio

académico e que requer producdes cientificas e atencéo.
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