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RESUMO: A Lei n.° 10.267/2001 impds aos proprietdrios rurais
a obrigatoriedade do georreferenciamento de seus iméveis rurais
pelo Sistema Geodésico Brasileiro, nos casos de desmembramento,
parcelamento, remembramento ou alienagdo. Referida Lei foi
regulamentada pelo Decreto n.® 4.449/2002, e varias normas internas
editadas pelo Incra. Os proprietarios de iméveis rurais com area de até
4 (quatro) médulos fiscais estdo isentos do pagamento das despesas de
georreferenciamento. A escritura ptiblica de compra venda do imével
rural pode ser lavrada sem a apresentagdo da certificagdo do Incra.
A identificagdo do imével georreferenciado foi tratada sob a é6tica do
conceito de imével rural a que alude o Direito Agrario, desprestigiando,
assim, o principio da unitariedade matricial. Ndo ha expressa exigéncia
de analise prévia da legitimidade do titulo de dominio do imével levado
a certificagdo. A relagdo custo/beneficio do georreferenciamento se
equivale.

PALAVRAS-CHAVE:  Georreferenciamento.  Exigéncia.  Prazo.
Isencio. Custo/beneficio.

ABSTRACT: The Law n.” 10.267/2001 imposed to the agricultural
proprietors the obligatoriness of the Georreferenciamento of its
agricultural property to the Brazilian Geodesic System, in the cases
of dismemberment, parcelament, remembrament or alienation. Related
Law was regulated by the Decret n.° 4.449/2002 , and some internal
norms edited by the Incra. The proprietors of agricultural property
with area of up to 4 fiscal modules are exempt of the payment of
the georreferenciamento expenditures. The public writing of purchase
sales of the agricultural property can be cultivated without the
presentation of the certification of the Incra. The identification of
the georreferenciaded property was dealt with under the optics to the
concept agricultural property the one that alludes the Agrarian Law,
discrediting, thus, the beginning of the matricial unitariedad. The
certification does not have express requirement of previous analysis
of the legitimacy of the heading of domain of the taken property. The
relation cost/benefit of the georreferenciamento if is equivalent.

KEYWORDS: Georreferenciamento. Requirement. Period. Exemption.
Cost /benefit
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INTRODUCAO

Apesar da conturbada malha fundidria brasileira remontar
ao periodo do Brasil-Colonia, e da falta de um sistema unificado de
cadastro de iméveis rurais, somente em 2001, com a publicagdo da
Lei n.° 10.267, de 28 de agosto de 2001, é que foi criado o Cadastro
Nacional de Iméveis Rurais — CNIR, objetivando a instituigdo de um
cédigo tnico do imével, tanto para o Incra quanto para a Receita
Federal, sendo, ainda, introduzidas alteracdes na Lei de Registros
Publicos, no sentido de se adequar a descri¢do dos iméveis rurais ao
Sistema Geodésico Brasileiro.

No que concerne a especialidade objetiva do imével, a Lei n°
10.267 de 28 de agosto de 2001, em seu artigo 3°, alterou a redagéo
dos artigos 169, 176, 225 e 246 da Lei n.° 6.015/1973, interessando
ao presente estudo as alteragdes contidas nos artigos 176 e 225 da
referenciada lei, posto ser estes artigos que concentram as maiores
inovagdes trazidas pela lei em exame.

Pretende-se neste singelo trabalho discorrer sobre alguns aspectos
legais, sociais e econdmicos atinentes ao georreferenciamento de iméveis
rurais, sistemdtica que tem por objetivo melhorar a identificacdo dos
iméveis rurais, mormente no que concerne a sua confrontagio e posic¢do
geogréfica em relagdo ao Sistema Geodésico Brasileiro.

1 REGULAMENTAQAO DA LEI DO GEORREFERENCIAMENTO

A Lein.® 10.267/2001 foi regulamentada pelo Decreto n° 4.449, de
80 de outubro de 2002, alterado mais tarde pelo Decreto n.° 5.570/2005,
bem assim, por vérios atos normativos internos editados pelo Incra.

A regulamentagdo pertinente ao georreferenciamento de imdveis
rurais estd repousada nos artigos 8°, 9° e 10, do Decreto n.® 4.449/2002,
sendo que o artigo 8° do mencionado decreto cuidou de dizer que os custos
financeiros aludidos no § 3° do art. 176 e no § 3° do art. 225 da Lei n.°
6.015/78 seriam aqueles concernentes aos servigos técnicos necessérios a
identificagdo do imével rural, ficando isento de tais custos o proprietério
rural cujo somatério das dreas nio excedesse a quatro médulos fiscais.

Por seu turno, o art. 9° do decreto em anélise dispds que a
identificagdo do imével rural seria conforme o estatuido no § 3° art.
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176_e no § 3° do art. 225 da lei n.° 6.015/73."' Destaca-se ainda deste
artigo que caberd ao Incra certificar que a poligonal objeto do memorial
descritivo ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro
georreferenciado (§ 1°), e que a certificagdio do memorial descritivo
nio implica reconhecimento de dominio ou a exatiddo dos limites e
confrontagdes indicadas pelo proprietério (§ 2°).

Frise-se, ainda, que nos termos do parigrafo 5° do artigo
em exame, se o memorial descritivo georreferenciado alterar o
teor do assento registral, deverd ser aberta nova matricula, com
encerramento da matricula anterior no Servigo de Registro de
Iméveis competente. Em nenhuma hipétese, a adequagdo do imédvel
as exigéncias da Lei do georreferenciamento podera ser feita sem a
certificagdo do memorial descritivo expedida pelo Incra (§ 9°).

Finalizando, o art. 10 do decreto em alusdo, alterado pelo
Decreto n.° 5.570/05, aduziu que a identificagido da drea do imével
rural, prevista nos §§ 3.° e 4° do art. 176 da Lei n.° 6.015/73, seria
exigida, somente apés transcorridos os seguintes prazos: i) noventa
dias, para os iméveis com drea de cinco mil hectares, ou superior;
ii) um ano, para os iméveis com drea de mil a menos de cinco mil
hectares; iii) cinco anos, para os iméveis com area de quinhentos
a menos de mil hectares; e iv) oito anos, para os iméveis com 4rea
inferior a quinhentos hectares.

O paragrafo 2° do artigo suso referido assevera que apds os
prazos supracitados o Oficial do Registro de Iméveis fica proibido
de praticar atos registrais de i) desmembramento, parcelamento,
ou remembramento; ii) transferéncia de 4rea total; e iii) criagdo
ou alteragio da descrigio do imével, resultante de qualquer
procedimento judicial ou administrativo, sem que seja feita a
identificagdo do imével na forma prevista na lei em epigrafe.

1 Lein’6.015/73 - Art. 176, § 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remembramento de iméveis
rurats, a identificagio prevista na alinea a do item 3 do inciso II do § Io serd obtida a partir de memorial
descritivo, assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro e com precisio posicional a ser fixada pelo Incra [[..] Art. 225, § 3° Nos autos judiciais
que versem sobre iméveis rurais, a localizagdo, os limites e as confrontagdes serdo obtidos a partir de memorial
descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART,
contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais, geo-referenciadas ao Sistema

Geodésico Brastleiro e com precisio posicional a ser fizada pelo INCRA, [..]
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Pairava uma divida quanto ao termo a quo dos prazos carenciais
paraadequagio dos iméveis rurais a novel regra do georreferenciamento,
haja vista que o Decreto n.® 4.449/2002 havia se limitado a dizer que
a sua vigéncia seria a partir da data de sua publica¢do (31/10/2002).
Portanto, parecia ser a data de 31/10/2002 o termo a quo. No entanto,
aquela época a efetivagdo do georreferenciamento ainda carecia de
regulamentagdo por parte do Incra.

Referida regulamentagdo sé veio a ocorrer com a publicagdo
das Portarias n.°s 1.101 (Norma Técnica para Georreferenciamento
de Iméveis Rurais) e 1.102 (Criagdo de Comités de Certificagdo e
Credenciamento de Profissionais) e da Instru¢do Normativa n.° 13,
(Fluxo Interno para Certificagdo do Georreferenciamento), todas de 20
de novembro de 2003.

Com a edigio dos aludidos normativos, passou-se a
adotar o entendimento de que o termo a quo para a exigéncia do
georreferenciamento seria 20/11/2003 e ndo a data da publica¢do do
Decreto 4.449/02. Para espancar de vez qualquer outro entendimento,
o Decreto n.° 5.570/2005 incluiu no artigo 10 do Decreto n.® 4.449/02
o paragrafo 3°, estatuindo que o inicio de contagem dos prazos para a
adequacgdo dos iméveis rurais a nova sistematica, seria a data de 20 de
novembro de 2003.

Com efeito, os prazos carenciais para os proprietdrios rurais
adequarem aidentificagdo de seus iméveis as regras do georreferenciamento:

1) ja se expiraram para as areas superiores a mil hectares;

ii) também para os imdveis com drea de quinhentos e menos de
mil hectares, jd expirou em 20/11/2008; e

iii) para os iméveis, com 4rea inferior a quinhentos hectares, o
prazo expirard em 20/11/2011.

2 ATECNIA CONCEITUAL NA LEI DO GEORREFERENCIAMENTO

Analisando os casos de obrigatoriedade de georreferenciamento,
a que alude o parigrafo 3° do art. 176 da Lei de Registros Publicos,
alterado pela Lei n.° 10.267/2001, parece que o legislador teria
cometido uma atecnia, ao anunciar as terminologias “desmembramento”
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e “parcelamento”, posto que ao confrontar tais termos com suas
respectivas conceituagdes trazidas pela Instrugio Normativa Incra n.°
17-B, de 22 de dezembro de 1980, que dispos sobre o parcelamento de
iméveis rurais, evidencia-se que o “parcelamento” seria género, do qual
o “desmembramento” e o “loteamento” seriam suas espécies, verbis:

1. Disposi¢oes Preliminares

1.1 Sdo formas de parcelamento do solo, o loteamento e o
desmembramento.

1.2 Considera-se loteamento a divisdo de gleba em lotes, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagio das vias existentes.

1.3 Considera-se desmembramento a divisdo de gleba em lotes,
com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que nio
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliagio dos ja existentes.

Acredita-se que os dispositivos acima transcritos foram inspirados
no disposto do caput e §§ 1° e 2° do artigo 2° da Lei do Parcelamento do
Solo Urbano — Lei n.° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.2

Portanto, redagdes mais consentineas poderiam ser dadas ao
dispositivo em exame, a saber: exclusdo do vocabulo “desmembramento”
(espécie), permanecendo-se o termo “parcelamento” (género), o qual
J4 acambarcaria as espécies “desmembramento” e “loteamento”, ou
entdo, a exclusdo do género “parcelamento” e inclusdo da outra espécie
“loteamento”. Talvez esta ultima proposi¢do fosse mais elucidativa,
passando-se o § 32 do artigo em epigrafe a ter a seguinte redagdo: “Nos
casos de loteamento, desmembramento ou remembramento de iméveis
rurais...”. Assim, fica evidenciada essa atecnia legislativa, que poderia ser
equacionada mediante revisdo da redagfo do dispositivo em comento.

2 Lei n.° 6.766/79 - Art. 2° - O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposigoes desta Lei e as das legislagoes estaduais e municipais pertinentes.
§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisio de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas
wvias de circulagdo, de logradouros piblicos ou prolongamento, modificagio ou ampliagio das vias existentes. §
2° - considera-se desmembramento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento
do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros piblicos, nem no

prolongamento, modificagio ou ampliagio dos jd existentes.
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3 ISENCAO DE CUSTOS PARA GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEIS
COM AREAS DE ATE 4 MODULOS FISCAIS

O legislador patrio, imbuido do principio constitucional da
isonomia material (disponibilidade econdmica), asseverou que os
proprietarios rurais cuja somatoria da 4rea nio excedesse a 4 médulos
fiscais estariam dispensados de arcar com as despesas decorrentes dos
servigos técnicos para a adequagio da identificagdo do seu imével ao
sistema do georreferenciamento, quando fossem praticar quaisquer dos
atos registrais a que fazem mencdo os §§ 3° e 4°, do art. 176 e § 3° do
art. 225, ambos da Lei n.° 6.015/73.

Tendo em vista as dimensdes continentais do Brasil e suas
peculiaridades regionais, mormente as sécio-econdmicas e de limitagdo
de uso dos recursos naturais, o legislador optou pela utilizagdo do
instituto do “médulo fiscal” - dimensédo de drea varidvel de municipio
para municipio — e ndo por outro parametro - certo e invariavel em todo
o territério nacional - para a concessdo da isengdo em exame. Andou
bem o legislador nesse aspecto, posto que ser proprietario de uma area
de 50 hectares no Rio Grande do Sul, por exemplo, é muito diferente de
ser proprietdrio de mesma dimenséo de area no Estado do Amazonas.

Frise-se que o instituto do “médulo fiscal” foi introduzido na Lei
n.° 4.504, de 81 de novembro de 1964 — Estatuto da Terra - pela Lei n.°
6.746/1979, com finalidade tributéria (célculo do Imposto Territorial
Rural - I'TR) e, a partir daf, sem que tivesse essa mesma natureza
tributdria, passou também a integrar outros comandos normativos, tais
como a Lei do Georreferenciamento, ora em andlise; a Lei n.° 8.629/93,°
que regulamentou dispositivos constitucionais concernentes a reforma
Agraria; e a Lei n.° 11.8326/2006, * que dispds sobre a Politica Nacional
da Agricultura Familiar.

Nesse passo, calha trazer a colagio os dispositivos da Lel n.°
4.504/ 64, que demonstram a natureza tributaria do “médulo fiscal”, bem
como, os critérios para defini¢do de sua dimensdo em hectares, verbis:

3 Lein.”8.629/93 - Art. 4° Para os efeitos desta lei, conceituam-se: II - Pequena Propriedade - o imével rural: a)
de drea compreendida entre I (um) e 4 (quatro) médulos fiscais; 1II - Média Propriedade - o imdvel rural: a) de

drea superior a 4 (quatro) e até 15 (quinze) médulos fiscais.

4 Lein.’ 11.826/2006 — Art. 3° Para os eféitos desta Lei, considera-se agricultor familiar e empreendedor familiar
rural aquele que pratica atividades no meio rural, atendendo, simultaneamente, aos seguintes requisitos: I - nao

detenha, a qualquer titulo, drea maior do que 4 (quatro) médulos fiscais.
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CAPITULO I

Da Tributagdo da Terra [...]
SECAO II

Do Imposto Territorial Rural

Art. 50. Para cdleulo do imposto, aplicar-se-d sobre o valor da terra
nua, constante da declaragdo para cadastro, e ndo impugnado pelo orgao
competente, ou resultante de avaliagdo, a all’quota correspondente ao
niimero de modulos fiscais do imével, de acordo com a tabela adiante: [...]

§ 2° O modulo fiscal de cada Municipio, expresso em hectares, sera
determinado levando-se em conta os seguintes fatores: a) o tipo de
exploragdo predominante no Municipio: I - hortifrutigranjeira; 11
- cultura permanente; III - cultura temporaria; IV - pecudria; V -
florestal; b) a renda obtida no tipo de exploragdo predominante;
c) outras exploragdes existentes no Municipio que, embora ndo
predominantes, sejam expressivas em fung¢do da renda ou da édrea
utilizada; d) o conceito de “propriedade familiar”, definido no item
II do artigo 4° desta Lei.

§ 8° O ntmero de médulos fiscais de um imovel rural sera
obtido dividindo-se sua drea aproveitavel total pelo modulo
fiscal do Municipio.

§ 4° Para os efeitos desta Lei; constitui drea aproveitavel do imével
rural a que for passivel de exploragio agricola, pecudria ou florestal.
Nio se considera aproveitdvel: a) a darea ocupada por benfeitoria;
b) a area ocupada por floresta ou mata de efetiva preservagdo
permanente, ou reflorestada com esséncias nativas; c) a drea
comprovadamente imprestavel para qualquer exploragio agricola,
pecuaria ou florestal. (grifo nosso)

Com efeito, para fins de calculo do I'TR, o ntimero de médulos fiscais
de um imével rural serd obtido dividindo-se sua 4rea aproveitavel pelo
moédulo fiscal do Municipio. A opgdo do legislador em considerar apenas a
area aproveitavel do imé6vel no célculo do I'TR tem por objetivo promover
uma justica tributaria, haja vista que se o célculo fosse sobre a drea total do
imével, o proprietario estaria sendo taxado sobre uma édrea da qual ele néo
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teria retorno econdémico, quer seja em decorréncia de vedagio legal (4rea
de preservagdo permanente), ou imprestabilidade da area para a pratica de
atividades agrarias, o que caracterizaria uma exagdo descabida.

O Professor Eduardo Augusto ?defende o entendimento de que a
regra adotada para o calculo do ITR deve ser aplicada também para a
gratuidade dos trabalhos técnicos de georreferenciamento:

O célculo de quantos moédulos fiscais possui cada imével
rural leva em consideragdo dois aspectos: a regido em que se
encontra (aspecto geral) e as particularidades do imovel (aspecto
particular). [...] A defini¢do da gratuidade dos trabalhos técnicos
do georreferenciamento também seguiu a mesma légica: critério
econdmico, que deve levar em consideragdo nio apenas o aspecto
geral (tamanho do imével dividido pelo médulo fiscal da regido),
mas também o aspecto particular do imével, ou seja, devem ser
desprezadas as dreas economicamente ndo aproveitdveis. [...]
Portanto, ndo basta apenas dividir a drea total do imével pelo
moédulo fiscal do municipio, mas sim levar em consideragio todos os
aspectos previstos no artigo 50 do Estatuto da Terra, tinico diploma
legal que definiu o que vem a ser “médulo fiscal” e o fez de forma
exaustiva, ndo deixando margem a outras interpretagoes.

Com o devido respeito ao Professor Eduardo, brilhante e
incansavel estudioso do tema, ousamos dissentir de seu entendimento
quanto a forma de se definir o nimero de médulos fiscais para isengio
dos servigos técnicos do georreferenciamento.

Uma analise acurada do art. 50, § 3° do Estatuto da Terra, revela
que tal dispositivo possul natureza estritamente tributaria, posto que
seu regramento é exclusivo para “cdlculo do Imposto Territorial Rural”. A
isencdo a que se refere a Lei n.° 10.267/2001 nio se trata de isengdo de
tributos, mas sim, de um meio de proporcionar ao tido “hipossuficiente”
a adequagdo de seu imével rural as novas regras do “geo”, sem que este
suporte um abalo em suas finangas.

Assim, salvo melhor entendimento, qualquer ilagdo para a
apuragdo do nimero de médulos fiscais de um imével rural, que ndo

5 AUGUSTO, Eduardo Agostinho Arruda. Retificagio de Registro Imobilidrio e Georreferenciamento;
comentdrios, modelos e legislagdo. Apostila do Curso de Especializagdo em Direito Registral Imobilidrio. p. 36-

37. Disponivel em: <http://www.topevn.com.br/downloads/utilitarios/apostila.pdf>. Conchas [s.n], 2006.
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tenha finalidade tributéaria - frise-se, a Lel do Georreferenciamento nio
tem essa finalidade - deve levar em consideragio a drea total do imé6vel
e ndo apenas a sua area aproveitavel.

A Suprema Corte de Justica brasileira jd enfrentou a questio
da definigdo do ntmero de médulos fiscais para classificagdo do
imével rural, passivel de desapropriagdo por interesse social para
fins de reforma agraria, cuja decisdo se amoldaria, por analogia, ao
caso ora em anadlise.

Assim, no julgamento do MS 24.719, DJ de 22.04.04, ficou
assentando que a classificagdo do imével quanto ao seu tamanho néo
se observa tdo-somente a area aproveitavel do bem de raiz, mas toda
a sua extensio. ® O Voto do Ministro Relator foi bastante ltcido
nesse aspecto.’

Portanto, a luz do caso enfrentado pelo STE, a classificagdo do imével,
quanto ao seu tamanho, deverd ser feita considerando-se ndo apenas a drea
aproveitdvel, mas sim a drea total do imdvel, até mesmo porque a legislagio
regente da matéria (CF/SS e Lei n° 8.629/93) ndo estabeleceu regra
destinada a excluir a drea ndo-aproveitivel do imével para o fim de proceder
a sua classificagdo em nitmero de modulos fiscais. O mesmo entendimento se
aplicaria @ Lei n.° 10.267/2001.

Ainda nessa esteira de raciocinio, o Supremo Tribunal
Federal, no julgamento do MS 24.924, entendeu que as disposi¢des
constantes do Estatuto da Terra que se destinam a reger matéria
tributaria, especificamente o I'TR, ndo sdo aplicaveis ao procedimento
de desapropriagdo para fins de reforma agraria, que é regido por
institutos proéprios do Direito Agréario. Tal entendimento foi

6 CONSTITUCIONAL. AGRARIO. REFORMA AGRARIA. PEQUENA E MEDIA PROPRIEDADE.
C.F, art. 185, 1. MATERIA CONTROVERTIDA. - A pequena e a média propriedade rural, desde que o seu
proprietdrio ndo possua outra, sio insuscetiveis de desapropriagdo para fins de reforma agrdria: C.F., art. 185, I.
A classificagdo da propriedade rural em pequena, média ou grande subordina-se a extensdo da drea, vale dizer, da
drea medida. [.]] V. - M..S. Indeferido.(MS 24.719.Relator Ministro Carlos Velloso. DJ de 22.04.04).

~1

“Esclarecem as informagdes, entretanto, que a classificagio da propriedade como pequena, média
ou grande ndo depende da drea aproveitdvel do imdvel, mas, exclusivamente, de sua drea total’. [[.J] O
primeiro fundamento da seguranga cai por terra, pois, como bem esclarecido nas informagoes, certo
que a classifica¢do da propriedade rural em pequena, média ou grande subordina-se a extensdo da drea,
vale dizer, da 4drea medida, por isso que nem o art. 185 da Constituigéo, nem a Lei n° 8.629, de 1993,
estabelecem regra destinada a excluir a 4rea considerada ndo-aproveitével da area total do imével rural,

para o fim de proceder-se a sua classificagio’.
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reafirmado no MS 24.573, * mormente no Voto do Relator Ministro
Eros Grau.?

Emquepeseosjulgados acimamencionadosterem debrugado suas andlises
em dispositivo distinto daquele trazido pela Lei do Georreferenciamento, hd
que se aplicar a mesma conclusdo, pois onde existe a mesma razdo ai deve
aplicar-se o mesmo preceito (ubi eadem ratio, 1bi idem jus).

Pela tese invocada pelo Professor Eduardo, seria possivel, como ele
proprio aduz em sua apostila, que o proprietdrio de um imével rural com drea
de 10.000 hectares, localizado no Municipio de Altamira-PA, cujo médulo
Jiscal é de 75 hectares, viesse a ser beneficidrio da isen¢do repousada na Lei do
Georreferenciamento, posto que, excluidas da totalidade de seu imével as dreas
ndo economicamente aproveitdvers (9.700 ha, por exemplo), remanesceria
a drea aproveitdvel de 300 hectares que, drvidida pelo Mddulo Fiscal do
Municipro, redundaria em 4 médulos fiscais.

Parece que ndo teria sido a intengdo do legislador contemplar
grandes proprietdrios rurais com a gratuidade dos servigos técmicos de
georreferenciamento. Se assim o quisesse, teria incluido na redagdo do § 3°
do art. 176 e § 3° do art. 225, da Lei de Registro de Puiblicos, a disposi¢do
contida no art. 50, § 3° da Lei n.° 4.504/64, ou a ela feito remissdo.

8 MS 24.578 - CONSTITUCIONAL. REFORMA AGRARIA. DESAPROPRIACAO. MANDADO DE
SEGURANGA. LEGITIMIDADE DO CO-HERDEIRO PARA IMPETRAGCAO [ART. 1°, § 2°, DA LEI
N. 1.588/51]. SAISINE. MULTIPLA TITULARIDADE. PROPRIEDADE UNICA ATE A PARTILHA.
ALTERAGAO DE JURISPRUDENCIA. ART. 46, § 6°, DO ESTATUTO DA TERRA. FINALIDADE
ESTRITAMENTE TRIBUTARIA. FINALIDADE DO CADASTRONOSNCR-INCRA. CONDOMINIO.
AUSENCIA DE REGISTRO IMOBILIARIO DE PARTES CERTAS. UNIDADE DE EXPLORAGAO
ECONOMICA DO IMOVEL RURAL. ART. 4°, I, DO ESTATUTO DA TERRA. VIABILIDADE DA
DESAPROPRIAGAO. ART. 184, DA CONSTITUICAO DO BRASIL. [.] 4. A finalidade do art. 46, § 6°,
do Estatuto da Terra [Lei n. 4.504/64] é instrumentar o cdlculo do coeficiente de progressividade do Imposto
Territorial Rural - ITR. O preceito ndo deve ser usado como pardmetro de dimensionamento de iméveis rurais
destinados d reforma agrdria, matéria afeta d Lei n. 8.629/93. [...] Seguran¢a denegada. (MS 24.573/DF,
Rel. Originario Min. GILMAR MENDES, Rel. p/ acérddo Min. EROS GRAU, Tribunal Pleno, DJ de
15.12.2006.

9 “dprendi com von JHERING que toda norma juridica deve sua razdo de ser a uma determinada finalidade. A
[inalidade objetivada nesse preceito, na expressio ‘para os fins desta Ler’, é a de instrumentar o cilculo do coeficiente
de progressividade do Imposto Territorial Rural — ITR, a fim de evitar a solidariedade passiva dos condéminos no
pagamento do tributo. Este aspecto foi adequadamente enfatizado pelos Ministros Nelson Jobim e Cézar Peluso,
nos debates travados durante a sessio realizada em 10 de maro iltimo. [..] Note-se bem que a legislagdo atinente d
reforma agrdria em nenhum momento fax mengdo a essa modalidade de cadastramento, de modo que o procedimento
previsto no art. 46, § 6°, do Estatuto da Terra, estd voltado exclusivamente a fins tributdrios. Nao se presta a ser
usado como pardmetro do dimensionamento de iméveis rurais destinados a reforma agrdria, matéria afeta d Lei n.
8.629/98” (grifo do autor).
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Portanto, escorado nos fins sociais da lei e na especificidade de
seus dispositivos, como demonstrado acima, é que ousamos discordar
do entendimento defendido pelo ilustre Professor Eduardo.

5 GEORREFERENCIAMENTO E LAVRATURA DE ESCRITURA PUBLICA
DE COMPRA E VENDA

Na Lei n.° 10.267/2001 e nos decretos que a regulamentaram
nio ha previsio expressa da exigibilidade de apresentagio do
georreferenciamento paralavraturade escritura piblicade comprae venda
de imével rural. Todavia, de forma equivocada, a Instrugio Normativa/
Incra/n°® 12/2003, que fixou roteiro para a troca de informagdes entre o
Incra e os Servigos de Registro de Iméveis, determinou a apresentagio
da certificagdo do imével, expedida pela Autarquia agraria, no momento
da lavratura da escritura ptblica de compra e venda.

Referida Instrugdo Normativa foi revogada pela IN/Incra/
n°® 26, de 28 de novembro de 2005, que corrigiu o aludido equivoco,
ao dispensar a apresentagio da certificagdo expedida pelo Incra para
lavratura da escritura de compra e venda. **

Destarte, ndo ha mais impedimento normativo para a lavratura
de escritura publica de imével rural sem a apresentagdo do memorial
descritivo e da certificagio do Incra. Entretanto, tais documentos devem
ser apresentados juntamente com a escritura puablica na serventia
registral, para a pratica dos atos previsto na legislacdo de regéncia.

6 GEORREFERENCIAMENTO E O PRINCIPIO DA UNITARIEDADE
MATRICIAL

O art. 176 da Lei de Registros Publicos informa que o Livro n® 2
-Registro Geral sera destinado a matricula dos iméveis, enquanto que o

10 IN/INCRA/N°® 26/05 - Fluxo Interno - 5. Da Lavratura da Escritura: Com a finalidade de lavrar a
escritura na forma prevista no § 6° do artigo 22, da Lei n® 4.947/66, com a nova redagéo dada pela Lei n°
10.267/01, os interessados deverdo comparecer ao servigo notarial munidos do Certificado de Cadastro de
Imével Rural - CCIR em vigor e do comprovante de quitagdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural - I'TR relativamente aos tltimos 5 (cinco) exercicios,conforme previsto na Lei n® 7.433 de 18 de
dezembro de 1985 e no Decreto n° 93.240 de 09 de setembro de 1986, devendo ser indicado na escritura
os enderegos completos do adquirente e do transmitente. Se no momento da lavratura da escritura, ja
tiver sido obtida a Certificagdo do INCRA, o notério deverd fazer constar da escritura o nimero da
certifica¢do, bem como transcreverd o memorial descritivo. A auséncia da descrigio georreferenciada e da

respectiva certificagdo ndo se constituem em impeditivo a lavratura da escritura.
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seu paragrafo 1°, inciso I, prevé que cada imével tera matricula prépria,
o que equivale a dizer que cada matricula representard um tinico imével,
e cada imovel serd representado por uma tinica matricula. Aflora, neste
dispositivo, o principio da unitariedade matricial do Registro de Iméveis.

Por outro lado, a Instrugdo Normativa/Incra/n® 25/2005, '’ que
estabelece o fluxo a ser observado pelas Superintendéncias Regionais
do Incra, com vistas a certificagio e atualizagdo cadastral, de que trata
a Lei n® 10.267/2001, assim aborda o tema em epigrafe:

Anexo I - Fluxo Interno
3 - Certificagio e Atualizagdo Cadastral [...]

Quando se tratar de imé6vel rural objeto de duas ou mais matriculas
ou registros, adotar o conceito de imoével rural definido pela
legislagdo agraria vigente. O processo de certificagdo devera
abranger o imével rural como um todo, sendo que o nimero da
certificagdo serd o mesmo para todas as matriculas ou transcrigdes
que compdem o imével rural, conforme conceito estabelecido na
Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1998." Na certificagiio constaré o
nimero de todas as matriculas ou transcri¢des que compdem a drea
total daquele imével certificado.

Como visto, para a certificagdo dos iméveis rurais enquadraveis
nas caracteristicas acima transcritas (imdveis contiguos), a Instrugédo
Normativa/Incra/n® 25/2005 adotou o conceito de imével rural
trazido pela Lei Agraria, e ndo o conceito trazido pela Lei de Registros
Publicos. Nem poderia ser diferente tal redacgdo, haja vista que seria
impossivel, segundo o Direito Registral Imobilidrio, um tinico imével
rural possuir duas ou mais matriculas ou registros, o que constituiria
uma afronta ao principio da unitariedade matricial.

Parece que a questio da identificagdio do imével rural, no que
concerne a descri¢do de seus limites geograficos georreferenciados ao
Sistema Geodésico Brasileiro ficaria melhor resolvida se fosse tratada

11 LN./Incra/n°® 25/2005 . Disponivel em: <http://www.incra.gov.br/arquivos/0145700034.pdf>. Acesso
em: 07/07/08.

12 Lein®8.629/93 - Art. 4°Para os efeitos desta Lei, conceituam-se: I - Imével Rural - o prédio ristico de érea
continua, qualquer que seja a sua localizagdo, que se destine ou possa se destinar a exploragio agricola,

pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial;
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sob a ética do Direito Registral Imobilidrio e ndo sob a sob a 6tica do
Direito Agrério, ou seja, o memorial descritivo contendo as coordenadas
dos vértices definidores dos limites da drea deveria se dar por matricula
individualizada e ndo somente pela drea total do imével quando este
fosse composto por duas ou mais matriculas.

Ademais, nem sempre é de interesse dos proprietdrios rurais
fazerem a fusdo das matriculas abrangidas no memorial descritivo
da area total do imével certificado pelo Incra, mormente aqueles
que eventualmente tenham pretensido de gravar com 6nus reais seus
iméveis, ou venham a ser colhidos por execugio forgada. Se o gravame
ou a execu¢do recaem somente sobre a drea de uma das matriculas,
as demais ficariam livres e desembaracadas de tal gravame, o que
nio aconteceria se houvesse a fusio dessas matriculas no Cartério de
Registro de Iméveis.

Contudo, mesmo prevalecendo o conceito de imével rural
insculpido na legislagdo agraria, e sendo langado na base de dados do
Incra apenas o perimetro do imével certificado como um todo, seria
conveniente a alteragdo da redagio do Item 08 — Fluxo Interno do
Anexo I da IN/Incra/25/05, tornando-se obrigatéria a apresentagdo
de memoriais descritivos individualizados para cada matricula, bem
assim, a 1dentifica¢do da drea de cada matricula e eventual excesso de
area encontrado na medigdo, na planta geral do imével.

Portanto, acredita-se que a adogdo do procedimento acima
aventado equacionaria a aparente antinomia entre o conceito de imével
rural a que aludem a Lei de Registro Publicos (propriedade imobilidria
juridicamente constituida, representada por uma tinica matricula) e a
Lei Agréria (unidade imobilidria de exploragdo econémica, ativa ou em
potencial, composta por uma ou varias matriculas), atendendo, ainda, em
sua plenitude, o principio da especialidade objetiva do imével, exarado
no art. 176, inciso II, item 3, alinea “a” da Lei de Registros Publicos.

7 GEORREFERENCIAMENTO E (I)LEGITIMIDADE DO TiTULO DE
DOMINIO DO IMOVEL CERTIFICANDO

O pardgrafo 2.° do artigo 9.° do Decreto n.® 4.449/2002
acentua que a certificagdio do memorial descritivo pelo Incra néo
implicard reconhecimento de dominio ou a exatiddo dos limites e
confrontagdes indicados pelo proprietario. Ou seja, a certificagdo
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teria apenas a finalidade de atestar que, até a data contida na certidio
expedida pelo Incra, a poligonal do imével levado a certificagdo néo
se sobrepunha a nenhuma outra poligonal constante do cadastro
georreferenciado daquela autarquia agraria, ndo se adentrando,
assim, no mérito da legitimidade dominial do imével certificado.

Salvo melhor entendimento, uma legislagdo da envergadura
dessa, ndo obstante os seus louros, teria pecado ao nio enfrentar a
questdo da autenticidade e legitimidade dos titulos de dominio dos
iméveis rurais levados a processo de certificagdo de suas poligonais.

E bem verdade que uma segura analise, quanto a autenticidade
dos titulos de dominio dos iméveis levados a georreferenciamento,
poderia demandar mais tempo para a conclusdo dos trabalhos de
certificagdo, mas sé a seguranga juridica advinda de tal anilise,
sem sombras de duvidas, compensaria essa delonga, posto que o
proprietdrio rural e seus sucessores na propriedade passariam a ter
a certeza de que sobre aquele imével, além da correta materializagdo
da 4rea, restariam sanados, também, eventuais riscos advindos de
uma suposta grilagem de terras.

A anélise da autenticidade e legitimidade dominial dos iméveis
submetidos ao processo de georreferenciamento perpassaria pelo
levantamento da cadeia sucesséria até se chegar ao destaque do
patrimoénio publico para o privado. Entretanto, ndo bastaria apenas
se ater a verificagdo formal dos encadeamentos registrais; seria
imprescindivel verificar também esse encadeamento a luz da legislagao
de terras a que estava subordinada a emissdo do titulo primitivo, seja
quanto as solenidades, seja quanto aos limites quantitativos de 4reas,

seja quanto as competéncias para titulagdes, dentre outros aspectos.

Nesse viés, um passo muito importante para o Incra encurtar o
tempo da anélise dominial dos iméveis levados a certificagéo, seria manter
sempre atualizada a sua base de dados gréfico-cadastral referente as terras
publicas federais e estaduais, tais como Unidades de Conservagio, Reservas
Indigenas, Projetos de Assentamento, bem assim, as dreas discriminadas
por forga do Decreto-Lei n.° 1.164/71 " e a relagio dos iméveis que foram
objeto de fiscaliza¢io cadastral a que aludem as Portarias/Incra/n.° 558,

18 Decreto-Lei n.° 1.164/71 - Declarou indispensaveis a seguranga e ao desenvolvimento nacionais as terras
devolutas situadas na faixa de cem quilémetros de largura em cada lado do eixo de rodovias na Amazonia
Legal, incumbindo ao Incra a fungéo de discriminé-las.



182 Publicagdes da Escola da AGU

de 15 de dezembro de 1999;'* 596, de 05 de julho de 2001;'* e a Portaria/
Incra/P n° 12, de 24 de janeiro de 2006, '° que revogou as duas anteriores.

Assim, se a certificagdo pleiteada junto ao Incra incidir em terras
publicas, ou sobre areas colhidas por discriminatéria ou fiscalizagio
cadastral, e, dispondo o Orgéo dessas dreas lancadas em sua base de
dados, bem como de relagio dos titulos cuja legitimidade e autenticidade
foram reconhecidas, seria dispensada nova analise dessa dominialidade,
0 que, com certeza, reduziria, em muito, o tempo do processo de
certificagdo, evitando, ainda, eventual georreferenciamento de titulos
nulos incidentes sobre essas dreas e, conseqiientemente, a legitimacao,
ainda que momentanea, da grilagem de terras no Pais.

Portanto, a andlise da cadeia sucesséria dominial no processo
de certificagdo das poligonais do imével é de fundamental importancia
no sentido de propiciar a perfeita conexdo entre o “Cadastro
georreferenciado” do Incra (realidade fisica do imével) com o “Registro
de Imoéveis” (realidade juridica do imével) de modo a conferir plena
seguranga juridica e confiabilidade ao sistema registral imobilidrio
brasileiro, desejo de toda a sociedade que se vé as voltas com questdes
de transag¢des imobilidrias.

Por estas razdes é que entendemos que a Lei n.° 10.267/2001
e os normativos que a regulamentaram teriam sido timidos ao ndo
enfrentarem, de formaexpressa,aquestiodaautenticidade elegitimidade
dos titulos de dominio dos iméveis levados a georreferenciamento.

8 RELAQAO CUSTO-BENEFICIO PARA IMPLEMENTAQAO DO
GEORREFERENCIAMENTO

Sobre o ponto de vista econémico, ndo restam duavidas de que
a identificagiio dos iméveis rurais, nos moldes aventados pela Lei n.°

14 Portaria/Incra/P/n.° 588/99 - Trata do cancelamento no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SCNR) do
Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) dos iméveis rurais com areas igual ou acima de 10.000
ha, submetidos a processo de fiscalizagio.

15 Portaria/Incra/P/n.’ 586/01 - Determina o recadastramento de iméveis rurais, com 4rea entre 5.000,00
ha e 9.999,9 ha , localizados em alguns municipios dos seguintes Estados: AC, AP, AM, BA, GO, MA,
MT, MS, MG, PA, PR, RO, SP e TO.

16  Portaria/Incra/P/n.°12/06- Convocagio de proprietarios rurais que nio tenhamatendido as determinagdes
das Portarias INCRA/P n°® 558/1999, 596/2001 e 835/2004, para comprovar a regularidade quanto ao
dominio do imével.
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10.267/2001 eexplicitadosnaNorma TécnicaparaGeorreferenciamento
de Iméveis Rurais (Portaria/Incra/n.° 1.101/20038) e demais legislagoes
correlatas, teria afetado as finangas dos proprietéarios rurais demandados
por tais servigos, mormente na fase inicial de exigéncia da execugdo dos
referidos trabalhos técnicos.

André Vitor Boerner ' ressalta como fator de oneragio dos
servigos de georreferenciamento, naquela fase inicial de implementagao,
o alto custo dos equipamentos de geomensura e a pouca disponibilidade
dos mesmos para fins de locagdo pelos profissionais interessados; a
talta de profissionais habilitados para execugio desses servigos, a baixa
densificagdo da malha geodésica brasileira, dentre outros fatores.

Hoje, ainda consoante o mencionado servidor do Incra, embora
a situagdo do georreferenciamento, ndo seja a ideal, j4 evoluiu bastante
desde a entrada em vigor da Lei n.” 10.267/01 e de sua regulamentag3o.
Profissionais que até entdo atuavam na area de medigdo de iméveis
rurais e que ndo estavam habilitados para os trabalhos técnicos do
georreferenciamento se submeteram a cursos de aperfeigoamento; o quadro
de servidores do Incra, integrantes dos Comités de Certificagdes, aos
poucos vem se ampliando; estdo sendo adquiridos modernos equipamentos
para que o Incra possa desincumbir-se de sua tarefa a contento; ha maior
densificagdo da malha geodésica brasileira, mais implantagio de estagtes
de referéncia de GPS; assinatura de convénios a respeito, dentre outros
avangos, o que teria minimizado consideravelmente os custos operacionais
dos trabalhos técnicos contratados pelos proprietérios rurais.

Neste passo, consoante outros servidores do Incra que também
militam nesta area, os fatores que outrora oneravam a execugio de tais
servigos estariam praticamente saneados, podendo se dizer que os custos
financeiros a serem suportados pelos proprietarios para a contratagido
dos aludidos servigos, atualmente representariam algo em torno de 30%
a mais em relagdo aos servigos de medigdo topografica convencional.

A titulo de exemplo, segundo relato, muitos profissionais da
area em questdo tém adotado como pardametro para determinagdo do
valor da prestagdo dos trabalhos técnicos, a raiz quadrada da 4rea total
do imével, multiplicada por um saldrio minimo a um saldrio minimo e

17 André Vitor é Engenheiro Agrimensor do INCRA, Sub-coordenador do Comité de Certificagdo da
Superintendéncia Regional do INCRA em Goids — SR-04.
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meio, a depender das condigdes fisicas da drea a ser levantada. Assim, os
trabalhos de georreferenciamento de um imével rural com uma é4rea de
900,00 hectares, por exemplo, ficariam em torno de R$ 12.450,00 a R$
18.675, ou seja, R$ 13,83 a R$ 20,75 por hectare.

Por outro lado, apontam-se como beneficios ao proprietdrio
rural que teve seu imdvel georreferenciado, a acuracia e confiabilidade
na geometria descritiva do imével, de forma a dirimir eventuais
conflitos decorrentes de sobreposicdo de limites de iméveis lindeiros,
além da agregag¢do de valor ao imével na hora de sua venda, posto
que, o fato de o imével estar certificado pelo 6rgdo tem sido um forte
argumento utilizado pelos proprietarios nas transagdes imobiliarias
de seus iméveis, o que acaba por compensar os recursos despendidos
com tais servigos.

Tendo em vista o progressivo saneamento dos entraves a
implementagio do georreferenciamento, o nimero de iméveis rurais
certificados pelo Incra vem aumentando consideravelmente, bem assim
o ntmero de profissionais credenciados. J4 a data de 12 de agosto de
2008 haviam sido certificados 9.949 iméveis rurais e credenciados 4.854
profissionais.”® Mesmo diante destes niimeros, evidencia-se a necessidade
do Incra, ampliar seu quadro de certificadores, ainda mais considerando
que a partir de 20 de novembro de 2008, os iméveis com areas acima de
500 hectares também passaram a ser certificados obrigatoriamente.

9 CONCLUSAO

Com o advento da Lei n.° 10.267/2001 e legislagio correlata, o
levantamento georreferenciado do perimetro do imével rural adquiriu
uma importincia fundamental, que somada a outros elementos de
identificagio do imével, aliou-se a um dos mais importantes principios
informadores do direito registral imobilidrio brasileiro, qual seja, o
principio da especialidade objetiva, repousado no art. 176, inciso II,

«_»

item 3, alinea “a” da Lei dos Registros Publicos.

A atecnia legislativa evidenciada no § 3° do art. 176 da Lei n°
6.015/73 poderia ser corrigida, adotando-se a seguinte redagio: “§ 3° Nos
casos de loteamento, desmembramento ou remembramento de imévers rurazs, [_...]”

18 Informagdes extrafdas do sitio eletrénico do INCRA. Disponivel em: <http://200.252.80.5/credencia/
Lista2.asp>. Acesso em: 12 ago. 2008.
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A apuragdo do nitmero de modulos fiscais de um imével rural para fins
de isengdo do custo _financeiro dos trabalhos técnicos de georreferenciamento
deve-se dar mediante a divisio da drea total do imdvel pela drea
correspondente a dimensdo do médulo fiscal do municipio de localizagdo do
tmdvel, e ndo pela sua drea aproveitdvel.

Nio haveria impedimento legal para o notério lavrar escritura
publica de imével rural sem a apresentagio do memorial descritivo
e da certificagdo do Incra, pois tais pegas técnicas tém exigéncia de
apresentagdo somente no ato do registro da escritura na serventia
registral competente.

A especialidade objetiva do imével rural, no que concerne a
descrigdo de seus limites geograficos georreferenciados ao Sistema
Geodésico Brasileiro, ficaria melhor contemplada se fosse adotado o
conceito de imével rural esbogado na Lei de Registro Publicos e ndo o
da Legislacdo Agraria.

A majoragdo dos custos financeiros para realizagio do
georreferenciamento é compensada pelos beneficios advindos com a adogéo
dessa nova sistemdtica de identificagdo da propriedade rural brasileira.

Teria faltado a Lei do Georreferenciamento, enfrentar, de forma
expressa, a questdo da autenticidade e legitimidade dos titulos de
dominio dos iméveis levados a georreferenciamento.

A Autarquia agraria precisaria ampliar o seu quadro de servidores
que atuam na drea de certificagdo dos servigos de georreferenciamento de
imoveis rurais, sob pena de se ofuscar o livre exercicio de disponibilidade
do direito de propriedade.
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