Da necessidade da escritura para a divisao unilateral de glebas

Em casos ndo regulados pela legislacdo urbanistica ou pela legislacado
agraria ndo é defeso ao proprietdrio fazer dividir uma determinada gleba em
duas ou mais, que permanecerdo sob seu dominio. Essa possibilidade é
decorréncia do atributo da disponibilidade, que integra o direito de

propriedade, segundo o art. 1.228, do Cédigo Civil.

A questdo que se coloca concerne ao modo de efetuar e tornar concreta a
divisdao, com a formagao de titulo adequado para tal finalidade, apto a permitir
a abertura das matriculas das unidades que dai resultardo e o consequente

encerramento da matricula origindria.

Por nao se tratar de negocio juridico que dependa de autorizacdo do
Poder Puablico (INCRA ou Prefeitura, se rural ou urbano o imével), o titulo habil,
ao contrario do que se da nos chamados “desdobros”, nao pode ser um ato
administrativo, o qual, no caso dos imoéveis urbanos, é de competéncia dos
municipios. A intervencao da autoridade local ou de outra, se verificada para as
simples divisdes de glebas, ndo subordinadas ao regime da Lei 6.766, importaria
em desvio de poder e de finalidade, devido a falta de competéncia dos agentes

publicos.

O que vem sendo feito em tais casos, na praxe registral, sem que exista,
ao menos no plano local, qualquer normativa legal ou administrativa a
respeito, é efetuar-se a divisdo mediante simples requerimento do interessado,
dirigido ao oficial do registro, acompanhado de planta e memorial descritivo

elaborado por profissional habilitado.

O encerramento da matricula origindria e a abertura de outras,
mediante simples requerimento, entretanto, ndo se mostra aceitavel,
simplesmente porque para isso ndo existe previsao legal ou administrativa. As
Unicas possibilidades de alteracdo da base matricial, com a reconformacdo de
iméveis matriculados, sdo a retificagdo, nos casos do artigo 213, I ell, e a
fusdo de duas ou mais areas, nos termos dos artigos 234 e 235, I e II, da Lei dos

Registros Pablicos.

O titulo habil a tal finalidade somente poderia ser um daqueles
elencados, de modo exaustivo, no art. 221, I a IV, da Lei 6.015/73: a escritura

publica; o escrito particular; os atos auténticos de paises estrangeiros; e os atos
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judiciais, como o formal de partilha e outros. Desse rol, para ensejar as novas
matriculas e registros da divisao de glebas, outro nao pode ser sendo a escritura

publica, lavrada por tabelido, consoante o artigo 108 do Cédigo Civil.

Trata-se, a divisdo de glebas, de uma modalidade de negoécio juridico.
Negocio juridico decorrente da autonomia da vontade, unilateral e atipico.
ENNECERUS (1981: 2/65-66), na tradugdo espanhola dos comentéarios ao
Codigo Civil alemao, para aqui livremente traduzida, conjeturando sobre o
negocio juridico, afirma que ele “consiste numa hipétese de fato que contém uma
ou vdrias declaragoes de vontade, que o ordenamento juridico reconhece como capaz de
produzir um efeito juridico, qualificado como efeito desejado”. Acrescenta que “o
contetido da declaragio tem que se destinar a provocar um efeito juridico, ou seja, a

constituigdo, extingdo ou modificagdo de uma relagdo juridica”.

A chamada “divisao de glebas” identifica-se, pois, com a categoria do
negocio juridico, que pode ser também unilateral, conforme a doutrina
abalizada (GOMES: 1965, 253). Como tal, reclama, até porque outro nao é
admitido em lei, a escritura publica para a sua formalizacdo e producao de

efeitos validos.

Trata-se de uma declaragdo de vontade que implica na modificacdo de uma
relacdo juridica. Esta, no caso, é a relagdo entre o titular da propriedade — a
quem se atribui o poder de dela usar, gozar a dispor — e todos demais
integrantes da comunidade juridica (omnes). A estes Gltimos se impde o dever
de respeitar e permitir o exercicio exclusivo dos poderes do proprietario. No
caso da divisdo de glebas, a “modificacdo da relacdo juridica” consiste na
alteracdo da substancia de um certo objeto de direito, (=uma determinada
superficie territorial). Essa modificacdo, ou seja, a cisdo de uma unidade
imobilidria para transforméa-la em duas ou mais unidades imobilidrias, é
condicionada a publicidade registral imobilidria para produzir efeito erga omnes.
Essa situacdo amolda-se ao suposto fético estabelecido pelo artigo 108 do
Codigo Civil, porquanto importa na modificacao da natureza e do objeto de um
direito real imobilidrio, que é o proprio direito de propriedade sobre uma

determinada gleba.

Assim, na impossibilidade da utilizacdo de outro, a escritura publica é o
tnico titulo admissivel para tal finalidade, porquanto se trata de negocio
juridico que visa a modificacdo de um direito real (=a propriedade) sobre

determinado imoével, modificacdo de que irdo resultar outras unidades



imobilidrias. Ndo se pode cogitar do instrumento particular porque dificilmente
algum imével, em nossa regido, com dimensdes que possibilitem a sua divisao,
apresenta valor superior a “trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no

pais”.

A adogao de outros meios que nao a escritura publica para efetuar a divisao
de glebas cria o risco de comprometer as novas matriculas e demais atos com o
vicio de nulidade. O artigo 166, IV, do Cédigo Civil, fulmina com a sangdo de
nulidade absoluta “o negdcio juridico quando (...) ndo revestir a forma prescrita
em lei”. Assim, porque, excetuadas as retificacdes e as fusdes, o tinico modo
viavel para formalizar a modificacao do direito de propriedade imobilidria é a
escritura publica. E certo que das divisdes de areas que sejam efetuadas por
outros meios e procedimentos poderd resultar a invalidade, atingindo as
matriculas e registros subsequentes, com prejuizos e consequéncias
imprevisiveis, — o que aos oficiais do registro predial sempre interessa

prevenir e evitar.
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