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ESPECIALIDADE OBJETIVA

« "O principio de especialidade significa que toda inscricao deve recair
sobre um objeto precisamente individuado.” (Afranio de Carvalho)

« "IV —da especialidade objetiva, a exigir a plena e perfeita identificacdao do
imovel na matricula e nos documentos apresentados para registro.” (art.
621, Provimento 260/CGJ/2013)

» Le1 de Registros Publicos:
NG G 5)

§ 1° A escrituracao do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

IT - sdo requisitos da matricula:

3) a identificacao do 1imovel, que sera feita com indicacgao:

a) se rural, do codigo do imodvel, dos dados constantes do CCIR, da
denominacao e de suas caracteristicas, confrontacoes, localizacao e
area;

b) b) se urbano, de suas caracteristicas e confrontacoes, localizacao, area,
logradouro, nimero e de sua designacao cadastral, se houver.
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ESPECIALIDADE OBJETIVA

o Art. 176 (...)

§ 3° Nos casos de desmembramento, parcelamento ou
remembramento de imoveis rurais, a identificacao prevista na alinea
a do item 3 do inciso II do § 1° serda obtida a partir de memorial
descritivo, assinado por profissional habilitado € com a devida
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART, contendo as
coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis rurais,
geo-referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisao
posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a i1seng¢ao de custos
financeiros aos proprietarios de imodveis rurais cuja somatoria da area
nao exceda a quatro modulos fiscais.
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ESPECIALIDADE OBJETIVA

e Codigo de Normas (Provimento 260/CGJ/2013):
Art. 691. A 1dentificacao e a caracterizacao do imovel compreendem:
I — se urbano:
a) o numero do lote e da quadra, se houver;
b) o nome do logradouro para o qual faz frente;

c) o numero no logradouro, quando se tratar de predio;

d) o bairro;

e) a designacao cadastral, se houver;

IT — se rural:

a) denominacao;

b) o codigo do 1imodvel e os dados constantes do CCIR;

III — a localizagao (distrito, municipio);

IV — as caracteristicas e confrontacoes, inadmitidas expressoes
genericas, tais como "com quem de direito", ou '"com sucessores de
determinadas pessoas” e assim por diante;

V — a area do imovel em metros quadrados ou hectares.
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ESPECIALIDADE OBJETIVA

o Art. 225. Os tabelides, escrivaes e juizes farao com que, nas
escrituras € nos autos judiciais, as partes indiquem, com
precisao, os caracteristicos, as confrontacoes e as localizacdes
dos 1moveis, mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda,
quando se tratar sO de terreno, se esse fica do lado par ou do
lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia
meétrica da edificacao ou da esquina mais proxima, exigindo dos
interessados certidao do registro imobiliario.

« ATENCAO: a falta de [perfeita] identificacio do imdvel na
matricula/transcricao, de forma a individualizar o 1movel
(descricdo flutuante) retira a disponibilidade do bem imovel ate
que se faca a retificacao necessaria. (?)
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ESPECIES DE RETIFICACAO

» Retificacao de registro [ou averbacao] (género)

Art. 212, Lei n° 6.105/73 (Se o registro ou a averbacdo for omissa,
imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificacdo sera feita pelo Oficial do
Registro de Imoveis competente, a requerimento do interessado, por meio de
procedimento administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado
requerer a retificacdao por meio de procedimento judicial).

Art. 790, Codigo de Normas (A retificacio administrativa de erro
constante da matricula, registro ou averbacdo sera feita pelo oficial de registro
ou mediante procedimento judicial).

« Fundamento: art. 1.247, CC (Se o fteor do registro ndo exprimir a
verdade, poderd o interessado reclamar que se retifique ou anule).
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ESPECIES DE RETIFICACAO

» Espécies de retificacao quanto a 1niciativa:
DE OFICIO: pelo proprio Oficial de Registro (art.

213, I, Lein® 6.015/73 e art. 790, § 1° incisos I, III e
V e 2°, Codigo de Normas)

PROVOCADA: a requerimento da parte
interessada, com firma reconhecida (art. 213, incisos
RIS c@usso: 05/ 7S Fcarantaio(=oRRM@adic ofde
Normas)



NESSERYE  RETIFICACAO DE OFICIO OU

A REQUERIMENTO (HIPOTESES)

o Art. 213, inciso I, Le1 n® 6.015/73 e art. 790, § 1°, incisos I, IIll e V
e § 2°, Codigo de Normas.

 As hipoteses do inciso I, do art. 213, da LRP so6 devem ser
utilizadas se nao houver risco de prejuizo a terceiros
(discricionariedade do Oficial em avaliar) — SEGURANCA
JURIDICA

« Havendo risco para terceiros o Oficial pode exigir o procedimento

do inciso II, do art. 213, LRP ou remeter as partes para a via
judicial - SEGURANCA JURIDICA



NSRS R ET1FICACAO DE OFICIO OU

A REQUERIMENTO (HIPOTESES)

o Art. 213, 1nciso I, LRP e art. 790, § 1°, Codigo de Normas:

a) omissao ou erro cometido na transposi¢ao de qualquer elemento do titulo;
(ERRO EVIDENTE - ERRO MATERIAL)

b) indicacdo ou atualizacao de confrontacao; (Ex: aberta matricula sem lancar
confrontacoes do memorial descritivo arquivado na serventia; nome de vizinho)

c) alteracao de denomina¢ao de logradouro publico, comprovada por documento
oficial;

d) retificacao que vise a indicagao de rumos, angulos de deflexdao ou inser¢cdo de
coordenadas georeferenciadas, em que nao haja alteracao das medidas perimetrais
(mudanca de UTM para SGL — Sistema Geodésico Local, que é utilizado pelo SIGEF)

e) alteracdo ou insercdo que resulte de mero calculo matematico feito a partir das
medidas perimetrais constantes do registro; (Ex: descricdo das conﬁfontagoes de lote
quadrado ou retangular, com medidas exatas, é possivel calcular a drea e inserir na
matricula)

f) reproducédo de descricdo de linha divisoria de imovel confrontante que ja tenha
sido objeto de retificacao; (Ex: vizinho ja fez retificacdo do perimetro)

g) insercao ou modificacado dos dados de qualificacdo pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando
houver necessidade de producdo de outras provas;
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RETIFICACAO A REQUERIMENTO
(RETIFICACAO DE AREA)

o Art. 213, inciso II, LRP e arts. 790, § 1°, incisos II, IV e V e 791,
Codigo de Normas

II - a requerimento do interessado, no caso de insercao ou alteracao de
medida perimetral de que resulte, ou nao, alteracao de area, instruido
com planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente
habilitado, com prova de anotacao de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA,
bem assim pelos confrontantes.

« INSERCAO OU ALTERACAO DE MEDIDA PERIMETRAL
« COM OU SEM ALTERACAO DA AREA

Aumento de area: existe limite para retificagdao administrativa?
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RETIFICACAO DE AREA

- EM QUE I—IIP(')T’ESES A LEI DISPENSA
RETIFICACAO DE AREA?

Alteracao ou estabelecimento de divisas de imoveis
contiguos

Art. 213, §9°, LRP

PressupOe demonstracao irrefutavel, pelos documentos constantes
dos arquivos da Serventia, tratar-se de imoveis contiguos.

Demarcacao amigavel de divisas.
Insercao das divisas na matricula.

Se 0 negocio juridico de demarcacao amigavel de divisas implicou
transferéncia de area devera ser exigido comprovante de
recolnimento do imposto devido (ITBI ou ITCD) e devera ser
observado se os 1imoveis continuam respeitando a fracao minima
de parcelamento.
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RETIFICACAO DE AREA

- EM QUE HIPOTESES A LEI DISPENSA
RETIFICACAO DE AREA?

Alteracao de coordenadas geodésicas/georreferenciamento
. Art.213,§11, e IIl, LRP

« Desde que o imovel ja atenda perfeitamente a especialidade objetiva,
com descri¢ao perimetral.

o Substituicao de um meétodo de descricao perimetral por outro
metodo exigido por lei (ex: descricao por angulos e distancias e
substitui por coordenadas XY).

- Obs: SEGURANCA JURIDICA
Regularizacao Fundiaria
. Art.213,§11, VeV, LRP
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CABIMENTO DA RETIFICACAO DE AREA

« Em que hipoOteses a retificacao de area se faz necessaria para
pratica de atos na matricula?

PREMISSA: Sempre que o imovel nao atender a especialidade
objetiva prevista no art. 176, § 1°, II, item 3, LRP.

CASOS ESPECIFICOS:

» Abertura de matricula, quando o registro ainda esta em transcricao (art.
713, Codigo de Normas)

* Desmembramento (art. 889, Codigo de Normas).
» Divisao.
* Fusdao/Remembramento (art. 719, Codigo de Normas).

» Instituicao de condominio edilicio (arts. 935 e 936 e 975, § 2°, todos do
Codigo de Normas).

» Loteamento (arts. 878 e 879, Codigo de Normas).
« Apuracao de remanescente.
» Regularizacao Fundiaria (?) (arts. 985, 991, 992 Codigo de Normas).



NESERYE PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

 Requerimento (com qualificacao completa, CPF, profissao,
endereco, estado civil; se casado, com qualificacao do coOnjuge e
indicacdo do regime de casamento), com firma reconhecida (art.
220 sl dS R Py

« OBS: Apo6s o protocolo do requerimento de retificacao de area, todas as
certidoes da matricula devem constar sua existéncia — art. 794, Codigo de
Normas)

« Planta assinada pelo responsavel técnico, proprietdarios e
confrontantes (tudo com firma reconhecida) (recomenda-se 2 vias,
pois uma fica arquivada na Serventia).

 Memorial descritivo assinado pelo responsavel, proprietarios e
confrontantes (tudo com firma reconhecida) (recomenda-se 2 vias,
pois uma fica arquivada na Serventia, bem assim aprsentacdo de arquivo
digital em CD ou enviado por email, no formato .doc ou .rtf.).



NESEREE  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

« ART do CREA ou RRT do CAU, quitada.

« INFORMACOES QUE DEVEM CONSTAR DA PLANTA:

LAUDO TECNICO
Atesto, sob as penas da lei, que efetuei pessoalmente o levantamento da
area e que o0s valores corretos dos rumos e distdncias e a identificacdo das

confrontagoes sdo os apresentados nesta planta e no memorial que a acompanha.
Local, __ de delnis
Responsavel Tecnico (CREA/CAU)

PROPRIETARIOS
Atestamos, sob as penas da lei, serem verdadeiras todas as informacoes
apresentadas nesta planta e nos memoriais que acompanham o presente.
Local, _ de G R
Proprietario (CPF/RG)
Conjuge (CPF/RG)



NESERYE  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

. INFORMAC()ES QUE DEVEM CONSTAR DA PLANTA: (cont.)
CONFRONTANTES
Concordamos com a planta e memoriais anexos nas medidas em que o imovel faz

confrontacdo com minha propriedade.
REoealssve de 2088

Confrontantes (CPF/RG, Imovel de Matricula/transcrigao n°)

Devera, ainda, conter a anuéncia municipal, quando o imovel for
limitrofe com area municipal, tanto na planta como no memorial, com
dizeres equivalentes a este:

ANUENCIA MUNICIPAL

Atesto, para os devidos fins, que os dados apresentados nesta planta e memorial
anexo ndao prejudicam nem atingem drea deste Municipio.

Local, __de de 0"

............................................. nome/cargo

Obs: Se o imovel confrontar com area Estadual ou Federal, deve ser
obtida a anuéncia do ente junto ao orgao competente (Ex: DNIT, AGE).




NESERYS  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

« CONFRONTANTES:

Confrontantes (identificar a matricula ou transcricao do(s) imovel(is)
confrontante(s) ou mencionar que € posseiro, € colher assinatura, com firma
reconhecida).

Quando o confrontante for em condominio comum, basta um conddmino,
de preferéncia aquele que o administra ou utiliza; quando for condominio
edilicio, devera ser o sindico ou a comissao de representantes.

Quando o confrontante for casado, basta a manifestacao de anuéncia de um
dos conjuges.

Se a divisa for uma sanga, arroio, rio ou riacho nao navegavel necessario
assinatura do confrontante da outra extremidade (rio ndo navegavel €
particular, conforme Codigo de Aguas) (/RIB).

Se a divisa for com ruas, estradas, rodovias publicas, necessario assinatura do
orgao competente do Municipio, Estado ou Unido, conforme o caso (art.
798, IV, Codigo de Normas).



NESERYS PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

 Confrontante pessoa juridica: assinatura do representante legal
(Certidao Simplificada da Junta Comercial e ultima alteracao
contratual em que haja a definicao do representante legal).

« Confrontante incapaz: se menor, assinatura do representante legal e
Certiddao de Nascimento; se interditado ou tutelado, assinatura do
curador ou tutor e copia autenticada do Termo de Curatela ou Tutela.

* Confrontante falecido: assinatura do inventariante, copia do Termo de
Nomeacao de Inventariante e Certidao de Obito.

 Imovel confinante gravado com usufruto, compromisso de compra e
venda etc: assinatura do titular do direito real.

e Credor com direito real inscrito: deve ser obtida anuéncia ou
notificacao.



NESERYE  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

* Confrontante que nao exarou anuéncia na Planta e no Memorial
Descritivo?

Interessado na retificacao apresenta requerimento ao Oficial do
Registro para que proceda a notificagio do confrontante, fornecendo,
para tanto, enderecos do confrontante (constante no proprio RI, no
imovel contiguo e outro, caso existente) (art. 802, CN).

* Obs: o requerimento deve vir acompanhado de uma copia da planta e do

memorial descritivo para instruir a notificacao que sera encaminhada ao
confrontante.

Notificacao pessoal pelo RI, por AR Mao Propria ou pelo Oficio de
Titulos e Documentos

Prazo para manifestacao de anuéncia ou impugnacao: 15 dias, a contar
do recebimento da notificacdao, inclusive para entes publicos (art. 807,
CN).

* A impugnacao tem que ser expressa. Presume-se anuéncia do controntante
que deixar de apresentar impugnac¢ao no prazo legal (art. 806, CN).



NESERYE  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

« EDITAL:

Confrontante nao encontrado ou em lugar incerto e ndo sabido (art. 803, CN)
ou impossibilidade de identificar todos os confinantes (art. 804, CN):
EDITAL publicado por 2 vezes em jornal de grande circulagdo local, com
intervalo inferior a 15 dias, para manifestacio no prazo de 15 dias
subsequentes a ultima publicacao.

- IMPUGNACAO DO CONFRONTANTE:
Impugnacao fundada (hipoteses de impugnacao infundada — art. 817, CN).

Intimacao do requerente € do responsavel técnico para manifestacio em 5
dias (art. 812, CN).

Possibilidade de transac¢do entre as partes em 5 dias (art. 814, CN), podendo
ser prorrogado a requerimento por até 30 dias (art. 815, CN).

Auséncia de transacdao: remessa dos autos ao JUIZ DE DIREITO
COMPETENTE (arts. 814 e 818, CN).

* Obs: Juiz pode determinar a retificacdao, devendo o mandado ser protocolado
no Livro 1 (art. 821, CN)



NESEREE PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

- IMOVEL SECCIONADO POR ESTRADA OU RIO
NAVEGAVEL (PUBLICO)

SITUACAQO: Area abrangida por estrada que cortou imovel
particular, mesmo sem desapropriacao ou acordo com o
proprietario.

CONSEQUENCIAS:

« A area da via publica deve ser excluida do levantamento da propriedade;

« A propriedade imobilidria original (uma matricula) podera resultar em
dois ou mais 1imoveis (“n" matriculas) se a estrada seccionou o imovel
sem continuidade.

« Mesmo que uma das areas seccionadas seja inferior a FMP podera ser

aberta matricula propria, pois nao houve “vontade” do proprietario em
realizar o desmembramento (INCRA/MG).



NESSEE  PROCEDIMENTO PARA

RETIFICACAO DE AREA

a7
. N

Fazenda Trevisano
Mat. 10.872

Sitio Romagnoli
Mat. 452

Sitio Damiao ........
Matricula 1.874 s
4.5 hectares .

Kelly Souza
Mat. 978

Seneval Veloso
Mat. 13.871

Posse de

http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com.br/2010/06/imovel-rural-conceitos-de-modulo-
fiscal.html
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PROCEDIMENTO PARA
RETIFICACAO DE AREA

Sitio Romagnoli
Mat. 452

Kelly Souza
Mat. 978

Sitio Damiao

Fazenda Trevisano
Mat. 10.872

-
-
-
-
-
-
-

Gleba A

2,4 hectares Sitio Damiao

Gleba B
1,8 hectare

Seneval Veloso

Mat. 13.871

Posse de
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« VALOR FISCAL.:

VALOR ATUAL DO IMOVEL, CONFORME
AVALIACAO DA PREFEITURA MUNICIPAL (para
fins de ITBI) OU VALOR DA BASE DE CALCULO
DO ITR OU IPTU.

VALOR DECLARADO PELA PARTE (ART. 103, CN)
« ABERTURA DE MATRICULA:

 TABELA:
Item 1 “c”, Tabela 4



I"I el IRVIe] MODELO DE EXIGENCIA IMOVEL

SECCIONADO POR ESTRADA OU
RIO PUBLICO

Analisando a planta e o memorial descritivo, verificou-se que existe uma estrada que secciona o imovel da matricula
<MatriculasRelacionadas_L1>, [informar_os_vértices_onde_se_encontra_a_estrada, de_ponta_a_ponta_do_terreno].
Inclusive é nitida pelo Google Maps a estrada que corta a proprledade

Como se trata de estrada de dominio publico, ela esta dividindo a area em dois imoveis distintos, de forma
compulsoéria, ou seJa o imovel foi de fato desmembrado compulsoriamente, gerando, portanto, duas areas distintas,
que devem, em razdo do principio da unidade matricial, estarem descritos em matriculas distintas. Logo, mister se faz
necessario que a retlﬁcagao aconteca em relagao a cada uma das glebas, que deverao ser obJeto de matriculas distintas,
mesmo que uma das areas seja inferior a FMP, ja que o INCRA entende que como nio houve "vontade" do
proprietario para realizar este desmembramento ndo ha infracdo do art. 8°, da Lei n® 5.868/72.

A propriedade imobiliaria original (uma matricula - M- <MatriculasRelacionadas_L1 >) resultara, portanto,
em dois imoveis, cada um em uma nova matricula, pois ndo ha mais continuidade territorial.

Para tanto, deverdo ser apresentadas também as plantas e memoriais descritivos das areas seccionadas,
exlcuida a estrada, assinadas pelo responsavel técnico e proprietdrio, com arquivo digital. Do mesmo modo, devera ser
apresentado um memorial descritivo da estrada, cuja descricao sera inserida para fins de controle na matricula
<MatriculasRelacionadas_1L.1>.

A seguir trecho de resposta a consulta formulada ao INCRA-MG:

Na implantacdo na Norma Técnica de Georreferenciamento do INCRA a exclusdo das dreas de estradas
(municipal, estadual e federal) foi definida a partir do parecer emitido pelo Diretor de Assuntos Agrdrios do IRIB, Eduardo
Augusto - Item 4. Conceito de Bem Publico:

A area abrangida por uma estrada que cortou um imdvel particular, mesmo (cil e nao tenha havido desapropriacao
ou acordo com o proprietario, devera ser excluida do levantamento da propriedade privada"

A partir deste conceito o INCRA, implantou na Norma Técnica de Georreferenciamento a exclusdo das areas de
estradas, descrita no Capitulo 3 - Identificagdao e reconhecimento de limites do imével - item 3.2.2:

3.2.2 - Tmével composto por apenas uma matricula/transcricao, cortado por estrada de rodagem:

A existéncia de estrada de rodagem (municipal, estadual ou federal), que seccione a matricula implicara na
apresentacao de memoriais descritivos distintos, correspondentes a cada por¢ao do imodvel seccionado, permitindo
retratar cada lado da estrada, independentemente da mesma ter sido desapropriada. Adicionalmente devera ser
apresentado também um memorial descritivo para a por¢ao do imével ocupada pela estrada, incluindo a sua faixa
de dominio, tal como definido pelo 0rgdo/empresa responsavel ou legislacdo especifica. Devera ser apresentada
também uma planta geral do imovel retratando todas as por¢coes descritas anteriormente.










[ cori-MG MINUTA

RETIFICACAO

AV-X-<Matricula L.2>: Protocolo n° <Protocolo>, em <Data L1>.

RETIFICACAO DE AREA/INSERCAO DE MEDIDAS
PERIMETRAIS: Procede-se a esta averbacao para inserir medidas
perimetrais georreferenciadas no  imovel constante da matricula, por
procedimento administrativo perante esta Serventia, conforme autorizado
pelo artigo 213, inciso II, da Lei n° 6.015/73, mediante requerimento de
X O K e e D b [ ot BT B G DD, O T8 SR At ol oN >
e_sua_esposa_ XXXXXXXX], ja qualificado(s) e apresentacdo de Planta e
Memorial Descritivo elaborados e assinados pelo responsavel técnico
 NOME_RT], inscrito no CREA/MG n° [XXXXX], ART n°
XXXXXXXXXX], quitada, bem assim assinados pelos confrontantes,
permanecendo o imovel desta matricula, com a nova medi¢cao, com a
area de [XXXXX ha] de terras, mas passando a possuir a seguinte
descricao perimetral: “ COPIAR MEMORIAL .” Valor Fiscal
[Atual_ou_Declarado]: R$ [xxxxxx]. Data da averbacao: xx/xx/2014.
[<LoginAtual>] Dou fé: A Oficial




[ cori-MG MINUTA

RETIFICACAO

AV-X-<Matricula_I.2>: Protocolo n° <Protocolo>, em <Data_L1>.

RETIFICACAO DE AREA: Procede-se a esta averbacdo para
retificar a area do 1movel constante da matricula, por procedimento
administrativo perante esta Serventia, conforme autorizado pelo
artigo 213, inciso II, da Lei n° 6.015/73, mediante requerimento de
[XX/XX/XXXX], firmado por [XXXXXXXXX] e sua esposa
[ XXXXXXXXX], ja qualificados, e apresentacdao de Planta e
Memorial Descritivo elaborados e assinados pelo responsavel técnico
[ XXXXXXXX], inscrito no CREA/MG n° [XXXXXX], ART n°
[ XXXXXXX], quitada, bem assim assinados pelos confrontantes,
passando o _imovel desta matricula a possuir, com a nova medicao,
a area de XXXXXha (Jarea_por_extenso]) de terras, com a seguinte
descricao técnica: “COPIAR MEMORIAL”. Valor Fiscal
Declarado/Atual: R$ xxxxxx. Data da averbacao: xX/xX/XXXXXX.
[<LoginAtual>] Dou fé: A Oficial







