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Opini&o: Cancelamento do registroimobiliario deterrasdevolutas

O Pontal do Paranapanema esta localizado no extremo oeste do estado de Séo Paulo, na divisa entre os
estados do Parané e de Mato Grosso do Sul. A regido é conhecida naciona mente por questfes
fundiérias, de grilagens e de seguidas invasdes de propriedades. No meio disso tudo esta o Estado de Séo
Paulo, sustentando que as terras sdo devolutas, e que os registros imobiliarios em nome dos particulares
estéo eivados de vicio insanavel naorigem dafiliacdo dominial.

A situacdo da regido é diferente de outras regides do Brasil, pois quase todos 0s iméveis estdo
devidamente registrados nos Cartorios de Registros de Iméveis.

Reproducéo

Encontro dos rios Parana e Paranapanema, no extremo oeste de SP, divisa com os estados do

Parana e de Mato Grosso do Sul
Reproducéo

A maioria das matriculas imobilidrias atuais da citada regido deriva do primeiro registro imobiliario de
31 de marco de 1901, no Cartério de Iméveis de Assis (SP), Transcricdo n° 133, do imével denominando
Fazenda Pirap6 e Santo Anastécio.

Segundo a Procuradoria Geral do Estado (PGE), o registro originario da Fazenda Pirap6 e Santo
Anastacio teria sido aberto de formailegal, sem o devido destaque do Estado ou do processo de
revalidacdo exigido pelaLei n° 601 de 1850, conhecida como Lel de Terras.

Com fundamento nessa alegacéo sao promovidas as acdes discriminatorias visando separar as terras
particulares das terras devolutas. Terminado o processo, se a acdo for julgada procedente, dar-se-ainicio
afase demarcatéria paraindividualizar o perimetro devoluto, momento em gque séo canceladas as
matriculas imobiliarias atuais até o registro primitivo, possibilitando ao Estado entrar com a agéo
reivindicatoria paratomar posse do imovel.

Normalmente, o Estado é obrigado a indenizar pelas benfeitorias feitas no imovel antes de ser imitido na
posse. Todavia hé casos em que o proprietario sequer teve esse direito reconhecido [1].
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E importante consignar que o registro imobiliério tem origem no Brasil justamente quando vigiaaLei de
Terras n® 601/1850, e seu regulamento no Decreto n° 1.318/1.854. Assim, quando da abertura da
Transcrigao n° 133, em 31 de marco de 1901, deveria o oficial registrador observar os dispositivos legais
vigentes.

O oficial deregistro sd poderia abrir o registro imobiliério se o possuidor tivesse promovido a
revalidacéo do seu titulo de posse ou registro paroquia junto areparticao de terras publicas, artigos 3°,
4° e 5° daLei 601/1850, no caso da Transcricao n° 133, so consta como titulo de origem um registro
paroquial, que de acordo com os artigos 93 € 94 da L el de Terras ndo possuia aptidao para caracterizar o
dominio e ndo poderia ensgjar a abertura do registro imobiliério.

Com efeito, o registrador tinha obrigacdo legal de conferir as normas vigentes na abertura do registro da
transcricdo imobiliéria, e sem o titulo habil ndo se poderia dar ensejo ao registro. Essa € a conclusdo da
jurisprudéncia do STJ (Superior Tribunal de Justica) [2] e do TJ-SP (Tribunal de Justica de Sdo Paulo)

[3].

Destaforma, se o oficia de registro ndo podia abrir a referida transcricdo imobiliaria, resta evidenciado
0 erro ou culpa, que induziram a erro os adquirentes dos imoveis.

Os adquirentes das terras foram comprando seus imoveis ao longo destes anos através de escrituras
publicas devidamente registradas no folio real, recolhendo impostos intervivos, causa mortis

elITR, em favor do Estado, sem que houvesse qualquer restri¢cdo ou informag&o nos registros
imobiliarios. Os compradores, terceiros de boa-fé, ndo sabiam que sobre aquel e registro pairava suspeita
de vicio na origem da cadeia dominial, ha casos em que o Estado demorou mais de cem anos para dar
entrada na acdo discriminatoria

O erro eaculpado oficial registrador ao ndo observar as regras para abertura da Transcri¢éo n° 133 séo
notorios e comprova o nexo de causalidade entre a conduta cul posa do agente e os danos experimentados
pelos proprietérios, que estéo tendo suas matriculas canceladas e correndo o risco de perder o imovel.

N&o ha qualquer davida que o oficial de registro procedeu em desconformidade com o que determinava
alegislagdo. E como os servicos de registros sdo exercidos por delegacéo publica[4], o Estado de S&o
Paulo é o grande cul pado pela conflagracéo fundiaria que assombra o Pontal do Paranapanema, sgja
porque demorou muito tempo para buscar resolver o problema, seja porque néo fiscalizou os cartorios.

O Estado busca transferir sua responsabilidade para os proprietarios que muitas vezes ndo recebem a
indenizacdo pela perda de suas terras, imoveis adquiridos com fulcro nafé publica dos registros
imobiliarios, conforme dispde aL el Federal n° 8.935/94 e artigo 19, Il da Constituicdo Federal.

Nesses termos, anovalL e de Regularizacéo paulista n® 17.557/2022 € um alento aos proprietarios
rurais. Mas no aPGE insista naretomada dosimdveis. A Constituicdo estabel ece a responsabilidade
civil objetiva e solidaria do Estado no dever de indenizar:
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"Artigo 37 (...)86°. As pessoasjuridicas de direito publico e as de direito privado prestadoras de
servicos publicos responder o pel os danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros,
assegurado o direito de regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa.”

O STF (Supremo Tribunal Federal) assentou tese de repercusséo geral, obrigando o Estado a indenizar
as vitimas por atos praticados pelos oficiais de registro que no exercicio da sua funcéo causem prejuizos
aterceiros, exatamente como no caso das terras do Pontal do Paranapanema, Recurso Extraordinario n°
842.846/SC, devendo os tribunais e juizes obedecerem a orientacao:

"O Estado responde, objetivamente, pel os atos dos tabelides e registradores oficiais que, no exercicio de
suas funcdes, causem dano a terceiros, assentado o dever de regresso contra o responsavel, nos casos
de dolo ou culpa, sob pena de improbidade administrativa.”

A responsabilidade do Estado por atos irregulares praticados pelos registradores existe desde a
codificagdo anterior. O artigo 15 do Codigo Civil de 1916 [5] trazia redagdo semelhante ao atual

artigo 43 [6], eo STF no RE n° 116.662, relator ministro Moreira Alves, reconheceu a responsabilidade
objetiva do Estado quando presente a culpa do registrador, alias no Brasil nunca vigorou a
irresponsabilidade total do Estado, mesmo quando ndo havia legislacéo legal especifica, a
responsabilizacdo ja era aceita como principio fundamental (CAVALIERI FILHO, 2008) [7], enalicéo
de Pedro Henrique Baiotto Noronha [8].

Assim os proprietérios que tiverem suas terras declaradas devol utas e suas matriculas imobiliarias
canceladas, devem buscar areparacéo integral de seu prejuizo, na esteira desta fundamentagdo em
sintonia com os artigos 186, 927 e 944 do Cadigo Civil, e aindenizacdo deve ser total e corresponder ao

valor de mercado daterra nua e das benfeitorias, com direito de retencdo até que os valores sgjam
efetivamente pagos pelo Estado.

[1] REsp n® 1744310/SP — relator ministro Mauro Campbell Marques.
[2] REsp 389.372/SC, relator LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta Turma, undnime, 04 de junho de 2009.
[3] CGJISP n° 10.819/96.

[4] Constituicdo Federal artigo 236. Os servigos notariais e de registro sfo exercidos em carater privado,
por delegacdo do Poder Publico.

[5] Artigo 15. As pessoas juridicas de direito publico sdo civilmente responsaveis por atos dos seus
representantes que nessa qualidade causem danos a terceiros, procedendo de modo contrario ao direito
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ou faltando a dever prescrito por lei, salvo o direito regressivo contra os causadores do dano.

[6] Artigo 43. As pessoas juridicas de direito publico interno sdo civilmente responsaveis por atos dos
seus agentes que nessa qualidade causem danos aterceiros, ressalvado o direito regressivo contra 0s
causadores do dano, se houver, por parte destes, culpa ou dolo.

[7] CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. 9 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2009.

[8] RESPONSABILIDADE CIVIL DO ESTADO NO DIREITO BRASILEIRO encontrado:
https://ambitojuridico.com.br/cadernog/direito-civil/a-responsabilidade-civil-do-estado-no-direito-
brasileiro/
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