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1. Introducéo

A propriedade rural passa por diversas mudancas desde os primoérdios da histéria da nossa nacéo.

No principio, com a descoberta do Brasil, todo o solo pertencia a Coroa Portuguesa e entdo, com a
proclamacéo da Independéncia, paulatinamente a propriedade foi passando para o dominio privado.

No que se refere ao seu aspecto legal, a propriedade rural teve as atencdes governamentais voltadas para si
em 1964, com a promulgacado da Lei n° 4.504, o Estatuto da Terra. Elaborada por uma equipe de alto nivel,
selecionados nas melhores universidades e institutos de pesquisa das areas jus-agraristas, e, ainda, sob o
acompanhamento pessoal do presidente Castelo Branco, nasceu uma lei muito avangada para o seu tempo.

Toda a filosofia do Estatuto da Terra esta fundada nos principios da funcéo social da propriedade. Nesse
sentido, foi prevista a area minima de exploracdo de um imével rural e, ainda, o referido Estatuto pretendeu
a implementacédo de um controle dos iméveis rurais através de um rigoroso cadastro rural, o qual tinha como
funcéo precipua criar uma realidade fundiaria em que ficasse cristalina a funcéo fatica da terra.

Mas, todavia, ndo foi logrado éxito nessa tentativa, haja vista que preponderou a finalidade administrativa e
fiscal, tanto das areas tituladas (propriedade), bem como das simplesmente possuidas (posse), ndo
alcancando o propdsito idealizado.

Dentro desse quadro, 0 que se vé na pratica é que os imdveis rurais sdo constantemente recadastrados,
sempre com objetivos fiscais, identificando as areas destinadas as reservas legais. Vale a pena ressaltar,
ainda, que grande parte desses recadastramentos tem como cond&o a viabilizagcdo da polémica Reforma
Agraria.
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E nesse contexto que nasce a Lei n° 10.267, de 28 de agosto de 2001, a qual foi devidamente
regulamentada pelo Decreto n° 4.449, de 30 de outubro de 2002, que dentre tantas alteracdes, passa a
vincular a necessidade de descricdo georreferencial aos casos que especifica.

2. Objetivos

O que é o georreferenciamento? A palavra, originada da composicao de geo (terra) e referenciamento
(referéncia), significa ajustar pontos ou vértices ou lindes (divisas) a um sistema de coordenadas.

A Lei 10.267/01 criou o Cadastro Nacional de Imoveis Rurais — CNIR, determinando a obrigacao de
atualizacéo do cadastro sempre que houver alteracdo nos imoveis rurais, o georreferenciamento de acordo
com o Sistema Geodésico Brasileiro e, ainda, o intercambio mensal de informacdes entre os servigos de
registro de imdveis e o INCRA (promovendo a integracao cadastro-registro), entre outras disposi¢cdes mais.
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Para o registro do imovel no Cadastro Nacional de Imoveis Rurais (CNIR), o proprietario precisa fazé-lo com
planta georreferenciada segundo normatizacao criada pela Lei. Este servico hdo pode ser por imagem de
satélite, e obrigatoriamente deve ser efetuado no campo com equipamento de precisédo (GPS topografico,
Geodésico, etc) e com fixacdo de marcos nos limites do imovel. S6 empresas ou profissionais credenciados
pelo INCRA podem fazer o servico.

De acordo com previsdo desta lei, o georreferenciamento devera ser feito de acordo com o Sistema
Geodésico Brasileiro, que é um sistema de coordenadas associado a familia de pontos descritores,
proporcionando a dimensao e localizagdo de um determinado imovel rural com alto grau de precisdo. O SGB
tem no Banco de Dados Geodésicos um repositorio de informagdes, o qual contém valores de coordenadas
(latitudes, longitudes e altitudes), localizacdo dos marcos implantados e seu estado de conservacgéo,
itinerario para facilitar sua localizagdo em campo, dentre outros atributos.

Ao elaborar o georreferenciamento de um imaovel rural, o profissional devera atender a orientagéo da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14166, Rede de Referéncia Cadastral Municipal, a qual
estabelece o procedimento a ser adotado. O profissional, utilizando um aparelho de GPS[1], obtera
coordenadas tridimensionais (X, Y, Z) dos pontos da rede, referenciados ao sistema geocéntrico
correspondente ao adotado para a regido em que o imével se situa, podendo estas coordenadas serem
transformadas imediatamente em latitude, longitude e altura ortométrica.

Dentro desse prisma, percebe-se uma profunda alteracdo no que se refere aos iméveis rurais, devendo os
proprietérios rurais serem conscientizados de tais inovacdes, haja vista o impacto que essa nova lei oferece.

A introducao do ponto georreferencial esteve vinculada, desde o inicio, a regulamentacao futura do INCRA
e, nos casos de transferéncia de imovel rural, a estipulacdo de prazos apds 0s quais passaria a ser exigido.

O georreferenciamento de acordo com essa legislacao tem duas func¢des basicas: a de servir de instrumento
de Registro Publico, possibilitando a seguranca no trafico juridico de iméveis; e a de servir de instrumento de
cadastro, com a finalidade preponderantemente fiscalizatéria, como, alids, dispde o art. 1° e seus paragrafos
da Lei n® 5.868/72, que trata do cadastramento rural, alterado também pela Lei 10.267/01.

[1] O GPS - Sistema de Posicao Global é abreviatura de (Navstar GPS — Navigation System With Time and
Ranging Positioning System) é um sistema de radio navegacao baseado em satélites desenvolvidos e
controlados pelo Departamento de Defesa dos Estados Unidos da América, que permite a qualquer usuario
saber a localizacao, velocidade e tempo, 24 horas por dia, sob quaisquer condi¢cdes atmosféricas e em
gualquer ponto do globo terrestre.
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3. Desenvolvimento

O tema abordado no presente trabalho € muito recente e, consequente, pouco explorado, nao possuindo
obras especificas disponiveis para pesquisa.

Dessa forma, todo o desenvolvimento do presente trabalho se fez mediante pesquisas na internet, artigos de
jornais e revistas e, ainda, com a orientacdo de professores.

4, Resultados

Regulamentando a lei do georreferenciamento, o Decreto 4.449/2002, em seu artigo 10, trouxe 0s prazos
reclamados no paragrafo 4° do artigo 176 da Lei Federal 6.015/73. Alvo de incontaveis criticas, este Decreto,
que foi publicado no Diério Oficial da Unido de 31 de outubro de 2002, deu margem a exaustivas discussoes.
Dentre as falhas apontadas do Decreto 4.449/02, deve-se notar que a fixacdo dos prazos foi
indubitavelmente mal elaborada, uma vez que nao se adequavam a realidade no que se refere ao seu
aspecto pratico, o que levou o Poder Executivo a altera-lo através do Decreto 5.570/05. A principal razdo
para a nova redacao do Decreto 4.449/02 foi, portanto, os prazos exiguos. Contudo, pelo Decreto 5.570/05
foram aperfeicoados outros dispositivos da Lei 10.267/01.

No tocante aos prazos, nas hipéteses de desmembramento, parcelamento, remembramento e transferéncia

de propriedade, serd exigido o georreferenciamento ap6s decorridos:

I- noventa dias para imoveis com cinco mil ou mais hectares;

Il- um ano para imoveis com mil a menos de cinco mil hectares;

IlI- cinco anos para imdveis com quinhentos a menos de mil hectares;
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IV- oito anos para imoveis com menos de quinhentos hectares.

Cumpre ressaltar que os incisos lll e IV do Decreto 4.449/02 foram alterados pelo 5.570/05. O dia
20/11/2003 foi fixado como data para inicio da contagem dos prazos.

Diante de tais alteractes, deve-se notar que decorridos os prazos do art. 10 do regulamento, o registrador
estard impedido de realizar os seguintes atos registrais sem o georreferenciamento: desmembramento,
parcelamento, remembramento, transferéncia de propriedade (total ou parcial), e criacdo ou alteragéo da
descricdo do imovel, resultante de procedimento judicial ou administrativo.

J& em relacdo aos atos de constituicdo de direitos reais, nota-se que estes nao foram incluidos nas
vedacdes, podendo o imdvel, por exemplo, ser dado em garantia hipotecaria ainda que nao
georreferenciado. Mas, todavia, vale a pena ressaltar, nesse oportuno momento, que este entendimento nao
se faz pacifico no meio juridico atual.

Desde a criagdo da Lei n° 10.267/01 foi instaurada uma celeuma no mundo juridico, notorial e imobiliario no
gue se referia as hipoteses de exigéncia do georreferenciamento e seus respectivos prazos.

Esta situacéo de incerteza foi severamente atenuada pela edicdo do Decreto n° 5.570, de 31 de Outubro de
2005, dando nova redagédo aos artigos 5°, 9°, 10° e 16° do Decreto n° 4.449, de 30 de outubro de 2002.
Nesse sentido a nova redacéo dada ao art. 10 estabeleceu de forma clara os prazos para a exigéncia do
georreferenciamento (art. 10, incs. |, I, lll e 1V), as situacdes em que € exigivel (art. 10, § 2°, incs. |, Il e lll) e,
ainda, a data para inicio da contagem dos prazos (art. 10, § 3°).

Passo agora, a titulo de esclarecimento, a transcrever, respectivamente, as hipoteses supramencionadas da

nova redacéo do art. 10 dada pelo Decreto n° 5.570/05:

“Art. 10 - A identificacdo da &rea do imével rural, prevista nos 88 3° e 4° do art. 176 da Lei n° 6.015, de 1973,
serd exigida nos casos de desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer situacao de
transferéncia de imdvel rural, na forma do art. 9°, somente apdés transcorridos 0s seguintes prazos:
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| — noventa dias, para imoveis com area de cinco mil hectares, ou superior;

Il —um ano, para iméveis com area de mil a menos de cinco mil hectares;

lll - cinco anos, para os iméveis com area de quinhentos a menos de mil hectares;

IV — oito anos, para os imOveis com area inferior a quinhentos hectares.

§ 2° Apos os prazos assinalados nos incisos | a IV do caput, fica defeso ao oficial do registro de imdveis a

pratica dos seguintes atos registrais envolvendo as areas rurais de que tratam aqueles incisos, até que seja

feita a identificacdo do imovel na forma prevista neste Decreto:

| — desmembramento, parcelamento ou remembramento;

Il — transferéncia de area total;

Il — criac&o ou alteracdo de descricdo do imovel, resultante de qualquer procedimento judicial ou

administrativo.

8 3° Ter-se-a por inicio de contagem dos prazos fixados nos incisos do caput deste artigo a data de 20 de
novembro de 2003.”

Assim, o decreto 5.570, de 31 de outubro de 2005, instituiu novo referencial dos prazos, que passam a ser
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contados a partir de 20/11/2003, data da publicacdo dos atos normativos do INCRA. Os prazos se referem
aos casos de desmembramento, parcelamento, remembramento e em qualquer situacdo de transferéncia de
imovel rural.

Nesse sentido, a titulo exemplificativo, o prazo final, nos casos dos incs. lll e IV do artigo 10 do Decreto n°
5.570/2005 sera:

20/11/2008: imoéveis com area de 500 a menos de 1.000 hectares;

20/11/2011: imo6veis com area inferior a 500 hectares, ou seja, todos os demais imoveis rurais.

Em que pese o fato de que restou inequivoca a necessidade do georreferenciamento nas hipoteses de
mudanca de titularidade/transferéncia/alienacéo e parcelamento, desmembramento ou remembramento,
discute-se quanto a exigéncia pra os casos de retificacdo de area, reserva legal e particular do patriménio
natural e outras limitacbes e restricdes de carater ambiental. De acordo com Rivaldo Machado Arruda,
Procurador do INCRA, em sua exposi¢cado “Comentarios a Lei 10.267/2001 e ao Decreto 4.449/2002,
publicada no Boletim do IRIB em revista n° 306, p. 54, o georreferenciamento deve ser exigido para todos
0S casos.

Rivaldo Machado de Arruda se expressa da seguinte forma:

“Vale ressaltar que nem a lei, nem o decreto fixaram prazos para a identificacdo de imoveis rurais nos casos
de unificacdo (remembramento), retificacdo de area, averbacao de reserva legal e particular do patrimbénio
natural e de outras limitacdes e restricdes de carater ambiental, do que se conclui que deva ser exigida
imediatamente pelo oficial do registro.”

Levando-se em conta que o entendimento do Procurador do INCRA foi exarado antes da edi¢do do Decreto
5.570/2005, deve-se notar que a hipotese de remembramento ja foi superada, mantendo-se a discussao no
que se refere as demais situagdes.
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Essa problemética, que se faz palco de incansaveis debates, refere-se a exigéncia ou ndo do
georreferenciamento para os casos de averbacao de reserva legal e de outras limitac6es de carater
ambiental e, ainda, nas hipoteses de oneracao (hipoteca, alienacéo fiduciaria, penhora etc.). A presente
guestao é polémica, gerando entendimentos diversos sobre o assunto, especialmente no que se refere a
hipoteca, haja vista o grau de importancia que carrega consigo.
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5. Consideracdes Finais

Diante dos fatos ora corroborados, a discusséo instaurada reside em saber se o georreferenciamento é
exigivel somente nos casos em que a lei especifica ou se é estendido as demais situacdes, como a da
hipoteca, aos atos judiciais que versam sobre o imodvel, a da transmisséo, a da alienacao fiduciaria, a das
transformacdes societarias e conferéncia de bens e a da reserva legal.

Temos, portanto, um embate sobre 0s casos em que o georreferenciamento seria efetivamente
exigivel, sob pena de engessar uma série de negécios envolvendo imdveis rurais, o que significaria um
estrondoso prejuizo para todas as cadeias e ramos da producéo.

Tal perplexidade foi abafada pela nova redacéo dada pelo Decreto 5.570/2005 ao § 2° do art. 10 do Decreto
n° 4.449/2002, que enumerou as situacdo em que a vedacao deve imperar, impedindo que as situacdes ora
ventiladas ficassem ao crivo dos registradores que poderiam ter entendimentos conflitantes, conforme a
opinido particular de cada um.

Nesse sentido, analisemos a nova reda¢éo do § 2° do art. 10 do Decreto 4.449/2002:

§2° ApOs os prazos assinalados nos incisos de | a IV do caput, fica defeso ao oficial do registro de imoveis a
pratica dos seguintes atos registrais envolvendo as areas rurais de que tratam aqueles incisos, até que seja
feita a identificacdo do imovel na forma prevista neste Decreto: (Redacdo dada pelo Decreto n° 5.570, de
2005)

| — desmembramento, parcelamento ou remembramento; (incluido pelo Decreto n° 5.570, de 2005)

Il — transferéncia de area total; (incluido pelo Decreto n° 5.570, de 2005)

Il — criacdo ou alteracdo da descricdo do imdével, resultante de qualquer procedimento judicial ou
administrativo; (incluido pelo Decreto n° 5.570, de 2005)
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Em que pese o fato de que o inciso | do § 2° do artigo supracitado seja plenamente satisfativo em suas
disposicdes, ndo dando margem a qualquer tipo de duvida, cumpre destacar que tal sorte ndo acompanha
0s demais incisos.

Os registradores, os quais estdo sendo os primeiros a ter que decidir sobre tais disposi¢des, estdo dando
uma interpretacdo, no meu entender benéfica, acerca disso.

Eles entendem que o proprietario rural s tera obrigatoriedade de georreferenciar seu imével e, ainda, que
os registradores somente estarao impedidos de praticar os atos da certificacdo do INCRA, nas hip6teses de
transferéncia voluntaria e decisées judiciais que versem sobre imdveis rurais. E este o entendimento
de Eduardo Agostinho Arruda Augusto, oficial de registro de imoveis, titulos e documentos e civil de pessoas
juridicas de Conchas — SP e diretor de assuntos agrarios do IRIB.
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