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Joao Pedro Lamana Paiva

Registrador de Imoveis da 1* Zona de Porto Alegre.

Regularizacao de imoveis com destinacao publica

Ha diversos caminhos para se regularizar imoéveis, inclusive os publicos, objeto desta breve
analise.

De regra, ha o instituto da desapropriacdo, pouco utilizado por causa do receio quanto as
indenizacdes. As expropriacdes indiretas, que envolvem milhdes de imdveis no Brasil, via
de regra ndo estdo regularizadas pelo fator acima apresentado, tratando-se de campo fértil
para atuacdo de profissionais do Direito especializados.

Ocorre que isso muitas vezes gera um problema para o expropriado, pois deixa de ter uma
representacdo juridica adequada do seu imével (matricula que nao representa a realidade
fisica).

Quando as retificacdes imobiliarias passaram a ser feitas no proprio Registro de Imoveis,
sem a necessidade de processo judicial, em decorréncia da Lei n® 10.931, de 2004, vislum-
brou-se a possibilidade de se retificar a descricao do imovel para separar o que mantinha
destinacao privada daquilo que passou a ter destinacao publica. Buscou-se criar mecanis-
mo, via retificacdo, para materializar o instituto da afetacdo decorrente do direito admi-
nistrativo. Ocorre que, de regra, os Cddigos de Normas, na lacuna da Lei n® 6.015/73, ndo
apresentam um mecanismo bem estabelecido para a materializacdo da regularizagao por
esta via.

Com efeito, apenas em 2011 foram criados os arts. 195-A e 195-B da Lei n® 6.015/73, os
quais caracterizam-se como excelentes instrumentos de regularizacao de bens publicos.
Apresentam relativa facilidade de aplicacdo, em que pese uma das condicionantes para tal
fim € a necessaria comprovacao da intimacao dos confrontantes.

Em face do contexto apresentado, vislumbra-se a necessidade de as Corregedorias Gerais
de Justica, ou quica do préprio Conselho Nacional de Justica (CNJ), regular a regularizacao
de imodveis com destinacao publica valendo-se das bases do instituto da retificacao admi-
nistrativa de iméveis.
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Nesta senda, a Corregedoria Geral da Justica do Rio Grande do Sul recentemente publi-
cou o Provimento n° 1/2020, estabelecendo sua nova Consolidacao Normativa Notarial e
Registral e nela prevendo, no art. 622, parametros para a atuacao segura dos Registros de
Imoveis, como segue:

Art. 622 - Para a averbacao de afetacdo de bem publico decorrente
da formacgao e/ou ampliacGo de estradas/ruas, o Registro de Imo-
veis deverd exigir os seguintes documentos:

| - Requerimento firmado pelo(s) proprietdrio(s) tabular, com sua(s)
firma(s) reconhecida(s);

Il - Projeto de retificacGo cumulada com desmembramento do imo-
vel para apurag¢do da parcela afetada para a estrada/rua e da(s)
parcela(s) privadas remanescente(s), constituido de planta e de
memorial descritivo com as firmas do(s) proprietdrio(s) tabular e do
responsavel técnico reconhecida(s), além da ART ou RRT quitada
(dispensada a quitacdo caso se trate de profissional vinculado ao
Ente Publico);

Ill - Certiddo do Ente Publico titular da estrada/rua ou sua anuéncia
no projeto citado no item anterior.

Pardgrafo tnico - Nao haverd ébice a abertura de matricula de imo-
vel rural com drea inferior a fracGo minima de parcelamento ou de
imoével urbano com drea inferior ao médulo urbano quando da apli-
cacdo deste artigo.

Passo-a-passo

Para a aplicacao do citado dispositivo € necessario observar o pedido da rogacdo ou ins-
tancia. Logo, inicia através de um pedido, requerimento, o qual devera estar instruido com
um projeto (constituido de planta, memorial descritivo e ART/RRT quitada) contendo a
especializacdo tanto da area que se manteve sem qualquer interferéncia de um ente publi-
co, como a afetada para tal finalidade. Logicamente que a aplicacdo de tal mecanismo nao
poderia prescindir do envolvimento do ente publico cujo bem guarda vinculacao.

Uma vez apresentados os documentos necessarios sera gerada uma averbacdo para es-
pecializar a area afetada para uma finalidade publica, e outra para demonstrar o que efeti-
vamente continua no dominio particular, abrindo-se, concomitantemente, uma Unica ma-
tricula para este imoével, ficando a area afetada para fins publicos na matricula de origem
aguardando o titulo de desapropriacao.
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Vantagens

Tal modalidade de regularizacdo nao é perfeita, pois ndo permite a representacao juridica
exata da propriedade, uma vez que a area afetada ndao passa a ser do ente publico. Isso
somente ocorrera quando registrada a desapropriacdo. Todavia, a vantagem desta forma
de regularizacao esta em permitir ao proprietario que alcance, ele proprio, a representacao
juridica adequada do imoével que ainda mantém sobre o seu dominio, podendo aliena-lo ou
onera-lo sem qualguer embargo.

A vantagem desta modalidade de regularizacao é a de mitigar maiores prejuizos ao pro-
prietario tabular que, antes da mesma, nao possuia uma matricula com a representacao
fiel do seu imoével. Com a regularizagdo, a parte que Ihe interessa passara a ter a adequada
representacao juridica (matricula).

Observacoes

Com efeito, nao vislumbra-se que tal modalidade seja melhor do que a implementacao
efetiva de uma desapropriacao. Nao é. Porém, como é fato que pelas dificuldades para a
implementacao de desapropriacdes elas acabam nao saindo do papel, o instrumento aci-
ma sugerido se presta para permitir maior seguranca juridica.

Aproveita-se o momento para indicar que a melhor forma de regularizacao de desapropria-
cdo é a administrativa, via escritura publica. E o fator que poderia ser um entrave, que era
a indenizacao, pode nao ser mais. Havendo o reconhecimento, na prépria escritura publi-
ca de desapropriacao, acerca da prescricao da pretensao indenizatéria pelo transcurso do
prazo, via de regra de 10 anos, o que tem nitido carater obrigacional e, portanto, afastando
a interferéncia do Notario e do Registrador Imobiliario, oferta-se o meio mais adequado e
correto para regularizar definitivamente todas as questdes afetas as propriedades, publica
e privada, dos imdveis envolvidos.

Por fim, dicas de ouro:

Procurem, Notarios e Registradores Imobilidrios, sugerir as suas Corregedorias que orien-
tem expressamente como melhor implementar a regularizacao de imoveis, inclusive os
decorrentes de expropriacdes indiretas, podendo ser por modo similar ao regrado pela
Corregedoria do Rio Grande do Sul, o que contribuird para a seguranca juridica. E, dentro
do possivel, orientem os usuarios a se valer da escritura publica de expropriacdo indireta
com reconhecimento da prescricdo da pretensao indenizatdria, para plena regularizagao
dos imoéveis envolvidos, publicos ou particulares.
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