


TRABALHO
ORIGINARIO

“Causas da inseguranca juridica
da propriedade de terras no Brasil:
o estudo de caso de Santana de Parnaiba/SP”




RESUMO

DO CASO

* O Brasil ainda enfrenta problemas relacionados a questao fundiaria e sua maior
evidéncia sao os recorrentes conflitos agrarios que vemos desde a época da colonia.

* Dentre as razdes desses conflitos, temos:

= Ao longo dos anos o pais nao conseguiu criar um cadastro de terras eficiente;
= Nao discriminou as terras publicas das terras privadas;

= N3o conseguiu acabar com o sistema de apossamento da terra, de forma que
mantivesse a posse e a propriedade coexistindo.



RESUMO

DO CASO

* Essas trés hipoteses sao tidas como causas da inseguranca juridica da terra no pais e
sao evidenciadas no caso do Sitio Barreiro, localizado em uma das areas mais
valorizadas de SP e com incorporacoes de alto padrao (ex: Alphaville e Tamboré) e

onde foi constatada uma sobreposicao de areas:
= O Sitio em si (area de posse);
= Diversas propriedades com matriculas registradas em CRI;

= Um possivel aforamento instituido pela Coroa portuguesa em 1732.

* A existéncia de diferentes tipos de direitos sobre a mesma area ocasionou uma série

de conflitos fundiarios sobre a terra, trazendo inseguranca juridica aos detentores.



SiTIO

BARREIRO

O imodvel, gue data de 1856, sempre existiu na esfera da posse (possivelmente um
aforamento de 1732).

e Essa posse nunca foi convertida em propriedade por razoes desconhecidas.

* Em 2011, uma empresa adquiriu e cercou a area e iniciou os tramites para
transformar sua posse em propriedade — entretanto, ao dar inicio ao processo, foi
surpreendida por uma situacao fundiaria altamente complexa que ja estava
envolvida em diversas demandas judiciais.

* Os conflitos envolvem pessoas que se dizem possuidoras e outras que se dizem
proprietarias com base em matriculas existentes no CRI de Barueri.



POR QUE
EXISTE
INSEGURANCA
JURIDICA DA
PROPRIEDADE
DE TERRAS

NO BRASIL?




TOPICOS PARA

RESPONDER A PERGUNTA

1) Aspectos histdricos e legais que contribuiram para que nao alcancassemos
a seguranca juridica nos assuntos relacionados a terra pela auséncia de
um cadastro capaz de organizar o territorio;

2) Existéncia de dois direitos concomitantes (posse e propriedade), que nao
permitem que o conjunto de instituicdoes administrativas e legais sejam

eficientes, sendo a inseguranca juridica uma consequéncia;

3) Indefinigao juridica e fatica da propriedade, que impossibilita a
organizacao do territorio brasileiro.
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SiTIO

BARREIRO

* A drea da Fazenda Itahyé (24.000.000 m2), localizada na Freguesia do O (S3o Paulo)
estava descrita de forma insuficiente para ter certeza de sua localizacao;

* Foi parcelada em glebas menores, sem antes ter sido realizada uma retificacao de
area para apurar o local e o perimetro exatos (cf. Lei de Registros Publicos);

* 92 Tabelionato de Notas de Sao Paulo: confeccionou escrituras publicas irregulares,
destacando areas que nao estavam precisamente delimitadas e usando memoriais
descritivos que desacompanhados de mapas;

* CRI de Barueri: registrou essas escrituras transferindo um direito de propriedade
sem saber se o que constava no memorial tinha correspondéncia com a gleba;



SiTIO

BARREIRO

* Fazenda Itahyé: as alienacdes realizadas na transcricao nunca foram comunicadas
ao cartorio de origem, nao constando no historico do imovel,

* As retificacoes foram realizadas sem oposicao de terceiros, pois os confrontantes
eram os proprios requerentes;

* As retificacoes serviram para dar legalidade, pelo Poder Judiciario, aos
parcelamentos das glebas realizados sem as devidas cautelas legais;




Planta do
Sitio Barreiro







O
~®m
C
>
.._wmlle
o < =
@)
T O 5
o O
£ 5 £
©
o g
O oo wl
" |

:
——

I — R
4 - .

Iranmuniio de ener gia)

-
Ml INPRA LS TRUTURA (Oleadito « leia de

|



Similaridade entre as areas







Ml RA LS TRUTURA (Oheodinto « Teive de

.m-.—‘—t-‘
.mbmcm

e e
-—--w

ammu--—-—-—m

.m.“*m

l_]u--a.-—-..-‘-‘

n(o—.—t——t B it
IR B perast v s fCemilareits
I R e

-whv.-l-.(-o-u-
B0 S Nwchowe

-MM L Sated

— CERCANMINTO LOTEAMENTOS £ CONDD-
MANOCS LSO MOAS Of MAXCHR FORTE

VAAS DI ACIIS0
.o UMITL MUBCIPAL

1 v iBo Be e ga)




SiTIO

BARREIRO

* Resultado: as glebas parceladas da Fazenda Itahyé (Freguesia do O) foram plotadas
na area do Sitio Barreiro (Santana de Parnaiba), possibilitando a grilagem;

* Posteriores desapropriacoes na regiao de Santana de Parnaiba, apesar de terem sido
judiciais e por decreto, foram realizadas duas na mesma area, recebendo o
expropriado a indenizacao em duplicidade;

* O Poder Judiciario nao teve a capacidade de descobrir que as retificacoes eram

grilagem e que os documentos estavam fraudados, nao coibindo, assim, a pratica da
usurpacao de terras.



SiTIO

BARREIRO

* Resultado: as glebas parceladas da Fazenda Itahyé (Freguesia do O) foram plotadas
na area do Sitio Barreiro (Santana de Parnaiba), possibilitando a grilagem;

* Lembrando, o Sitio Barreiro é anterior a 1856 e sempre existiu no ambito da posse
(possivelmente um aforamento de 1732), nao havendo informacdes sobre ele no CRI
de Barueri —isso criou uma lacuna entre os registros e até mesmo entre os imoveis
da regiao, facilitando a pratica de fraudes e grilagem da area sem registro.

* Atoda evidéncia, a posse, a falta de registro, a descricao precaria da area e sua nao
demarcacao facilitaram a grilagem.



* Ainseguranca juridica da terra no Brasil existe desde a época do descobrimento em
decorréncia de:

= Auséncia de um cadastro eficiente;

= Criacao de sistema de registro de imoveis sobre objeto indefinido;
= Possibilidade de apossamento;

= Existéncia da posse e propriedade e

= N3o demarcacao das terras publicas e privadas.

* O caso do sitio Barreiro evidencia todas essas hipoteses, demonstrando-as de forma
fatica e juridica ao longo dos séculos.

* Solucao: regularizacao fundiaria conforme legislacao recente






