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COORDINACION ENTRE
CATASTRO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD RURAL:
EXPERIENCIA EN BRASIL

BARBOSA, José de Arimatéia - Registrador de Inmuebles
i CONINGHAM, Adriana Sant’Anna — Jueza del Tribunal de Justicia en Brazil
MIRANDA, Rodrigo — Abogado




OBJETIVOS

Revisar el marco normativo del Sistema Catastral y
Registral Inmobiliario Brasileno, presentando las
sugerencias adoptadas por el SINTER, destinadas a la
solucion de los problemas existentes, causados por la
falta de coordinacion entre el catastro y el registro
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LOCALIZACION GEOGRAFICA -
BRASIL

Continente: Americano

Nombre completo: Republica Federativa do Brasil
Extension Territorial: 8 millones 500 km?2
Poblacion: 210 millones de habitantes
Localizacion: America del Sur

Coordenadas: 6 00 S, 147 00 E

Paises Limitrofes: Uruguay, Argentina, Paraguay.
Bolivia, Peru, Colombia; Venezuela; Guianas

Capital: Brasilia



LA DISTRIBUCION DE TIERRAS EN
BRASIL
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SISTEMA REGISTRAL
ORIGEN Y EVOLUCION

Fines estadisticos - Registro General de Inmuebles, en
el ano 1864, por fuerza de la Ley n° 1.237, reglamentada
por el Decreto n° 3.453/1865.

Todo giraba en torno de las Cartas y/o Concesiones de
“Sesmarias”, para las cuales no habia criterios
objetivos destinados a identificar y discriminar de
manera perfecta los inmuebles.

Es de conocimiento general que durante los ultimos
siglos no hubo control de las tierras brasilenas.



CONSOLIDACION DE LOS
REGISTROS DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA

El registro de la propiedad inmobiliaria, como funcion
del Estado, fue instituido en el Brasil por la Ley n°
1.237, del 24 de septiembre de 1864, seguido por el
Codigo Civil de 1916, arts. 856 a 262, actuales arts.
1234 a 1247.

Recién el 9 de noviembre de 1939 fue promulgado el
Decreto 4.857, modificado por el Decreto 5.318/40, que
dispone sobre la ejecucion de los servicios
concernientes a los registros publicos. Sobre el tema,
esta vigente la Ley n° 6.015, del 31 de diciembre de
1973, que recién entro en vigor el 1° de enero de
1976.




SISTEMAS REGISTARALES -
REFERENCIAS GENERALES

Privatista (Francés) = El Derecho real se constituye
solamente por el contrato. La publicidad se limita a la
oponibilidad de terceros.

Publicista (Aleman) = Es imprescindible la publicidad
para la constitucion del Derecho Real. Es el mas
perfecto de todos los sistemas porque la transcripcion
garantiza la presuncion “jure et de jure”.

Registro Torrens (Australiano) = Establece |la certeza
juridica del dominio, ya que crea un titulo indiscutible,
salvo raras excepciones.



SISTEMA ECLECTICO (Brasil)

Constitutivo y Declarativo-Conjuga os dois
otros, con el Titulo causal y su publicidad.
Excepto en las adquisiciones por sucesion
causa mortis, en la cual |la herencia se
transmite desde luego la los herederos, en
los casos, inter vivos, la constitucion del
Derecho real exije solamente por el Registro
de Inmueble (articulo 1.245-Cadigo Civil).



REGISTRO DE INMUEBLES
OBLIGATORIO

SEGURIDAD JURIDICA DEL SISTEMA

Se confiere la presuncion RELATIVA (juris tantum)
de verdad al acto registral, lo cual, hasta prueba en
contrario, atribuye eficacia juridica y validez frente a
terceros (art. 252 de la Ley n°® 6.015/73 y arts. 1.245 y
ss. del Caodigo Civil).




REGISTRO FACULTATIVO

Registro Torrens - Se consuma mediante sentencia
judicial. (art. 277 Ley n° 6.015/73)

Confiere derecho incontestable a quien lo haga;
salvo accidn rescisoria.

Su presuncion, por lo tanto, es juris et de jure, ya
gue ninguna otra accion judicial podra afectarlo.




SEGURIDAD JURIDICA

Don Fernando Méndez — Registrador espafnol

La atraccion de capitales para el desarrollo de la
agricultura, de la industria y del comercio, que
constituyen el nucleo esencial de la politica del
siglo XIX, requiere generar las instituciones que
lo posibiliten: el Estado debe generar las
Instituciones que hagan posible el mercado y
gue este funcione eficientemente.



SERVICIO REGISTRAL EN
BRASIL
Naturaleza y fines

Organizacion tecnica y administrativa destinada a
garantizar la publicidad, autenticidad, seguridad y
eficacia de los actos juridicos.

(art. 1°del Ley 6.015/73 (LRP) c/c Ley 8.935/04 (LNR)



REGISTRO DE INMUEBLE
Auténtico

Es el lugar reconocido legalmente al cual
deben acudir todos los interesados, incluso
los organismos publicos, para solicitar
Informacion sobre la propiedad inmueble
(rural o urbana).




PRINCIPIO DE LA PUBLICIDAD

Hoy el Registro de Inmuebles opera como un espejo juridico de las
informaciones ambientales y urbanisticas, dado que por la flagrante
diferencia entre catastro y registro, no debe controlar aspectos
Ihnerentes al catastro, sino solamente reforzar su publicidad.

« Solamente |la publicidad ambiental potencializada en el Registro
de Inmuebles garantiza la publicidad constitucional de las
Informaciones ambientales porque solamente la estructura registral
posee los instrumentos necesarios para chegar a la informacion
como indice para las busquedas, facilidad de consultado fisico y
virtual..

= Marcelo Melo- Reqgistrador em SP




SITUACION JURIDICA DE LOS
REGISTRADORES EN BRASIL

Delegatarios del Servicio Publico, a partir de la ley n°
8.935/04 c/c CF/88.

e Delegatarios nombrados ayer de esas normas juridicas, a
través de concurso elaborado especificamente para
proveer determinado servicio, realizado, a veces sin un
criterio uniforme.

e Delegatarios pro tempore, nombrados por el Juez de
distintas comarcas..



OFICIAL REGISTRADOR -
Ley 8.935/94 - art. 3

e Notario, o escribano, y oficial de registro, o registrador,
son profesionales del derecho dotados de fe publica, a
guienes es delegado el ejercicio de la actividad notarial y
de registro;

e Su mision es conocer todos los pormenores de los
ACTOS REGISTRALES, con el fin de realizarlos de forma
perfecta, empleando para ello la mejor técnica que esté a
su alcance.



LA FUNCION NOTARIAL/REGISTRAL
EN LA COMUNIDAD GLOBALIZADA

De acuerdo con la actual vision econdémica, el notario, delegado del
poder publico, "produce® un contrato, atendiendo a la voluntad de
las partes, por lo cual es remunerado mediante emolumentos
rabulados y fiscalizados por el Poder Judicial.

In casu, el notario es el editor legal da manifestacion de la voluntad
de los contratantes, generando asi la autenticidad del respectivo
documento y consecuente seguridad juridica preventiva que, al
final, una vez registrado en el SRI, es un centro de poder legal que
Impide el litigio, con un resultado equilibrado.



CATASTRO - REGISTRO

GT/2013-SRF / INCRA / IRIB para discutir el SINTER.

Fundamento legal: CNJ-n 47/2015 y del Decreto 8.764
/ 16 RE- art. 41 de la Ley n°® 11.977 / 99, modificada
por la ley 13.465/17, que instituyd el registro
eletronico em Brazil y el Sistema Nacional de
Gestion de Informaciones Territoriales, administrado
por la RFB, con vistas a integrar en un banco
espaciales el flujo de los datos juridicos (SRI) a los
fiscales (RFB).
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llevar esta descripcion
georreferenciada y
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(titulares del dominio) —

Especialidad del Acto Juridico
(titulos registrables)

A partir de aqui

Registros e inscripciones

(la vida del inmueble)

Fuente: articulo de Miguel Neto, Ing. cartografo para el blog analisegeo.blog.br en 23/11/16




FUNCIONES ATIPICAS DEL REGISTRO
DE

Sirve de catastro a la propiedad y se revela como un
iIndicador de los contratos en relacion con ella.
(Lacerda de Almeida)..

En palabras de Walter Ceneviva, el Sistema de
Registro en el pais no es puramente real; el personal
todavia predomina para busquedas..



MATRICULA
EN EL SISTEMA BRASILENO

Al contrario de lo que pasa en Alemania, en Brasil no
hay una Ley Nacional del Catastro.

Hay solamente de Registro, promulgada en 1973, en
vigencia desde 1976 (Ley 6.015/73, articulos 227 y
siguientes).

Para cada inmueble corresponde una unica matricula
gue equivale a su certificado de nacimiento.

Requisitos para su apertura (art. 176-lI-LRP)
obedeciendo al principio de su unicidad.



CATASTRO - FINES TRIPARTITOS

(Sebastian E. Sabene - Jurista argentino)

Finalidad fisica -Conocer la composicion de una
demarcacion territorial -correcta individualizacion
de los elementos que componen una parcela.

Finalidad economica -Conocer Ila rigueza
economica de la tierra -calculo del impuesto.

Finalidad juridica -en una correlacion debida con
el reqgistro de la propiedad, el catastro permite
conocer la titularidad del dominio del inmueble
graficamente representado.




EL CATASTRO Y SU OBJETO

Sebastian Sabene informa en su obra que el
regimen inmobiliario argentino reposa sobre la
coexistencia y necesaria coordinacion de tres
tipos de registro:

e Registro Notarial;
e Registro de la Propiedad y
e Registro Catastral



INTERRELACION ENTRE REGISTRO
Y CATASTRO

En Brasil la matricula surgié en primer lugar; ella es la
gue debera estar lista para cumplimentar la elaboracion
del futuro catastro.

Al contrario, en Australia, Alemania y en otros paises
europeos, formados por pequefias areas geograficas, el
catastro surgio en primer lugar.

En Holanda, |la agencia Kadaster interconecta el registro
de tierras, catastro y mapeo, y opera un sistema
sofisticado que remonta al gobierno de Napoledn
Bonaparte.




Conclusiones del XX Congreso
Internacional de Derecho
Registral- Dubai/Febrero/2016

La coordinacion de los datos del Registro Catastral
debe efectuarse de tal forma que no suponga
ninguna interrupcion o relajamiento de la actividad

legal.

El registro es publico y esencial para garantizar la
seguridad y como condicion de derechos, lo que no
significa que €l deba ser abierto para otros fines.




CATASTRO NACIONAL DE
INMUEBLES RURALES (CNIR)

| N C - SRF/INCRA- 1.581/2015
Plazos - Integracion de sus catastros-SNCR/CAFIR

Catastro de Inmuebles Rurales;

Propietarios y detentores de inmuebles rurales;
Arrendatarios y asociados;

Tierras Publicas;

Nacional de forestas publicas (Ley n° 11.284/06)




PROPUESTA

Declaracion técnica catastral con inspeccion 'in loco'
a ser ejecutada por el INCRA (Ley n° 4.504/64) y/o a
través de convenios con los Institutos Estatales y/o
municipales de tierras; estos ultimos deberan ser
dotados de infraestructura para que puedan cumplir
con el fin pretendido.

Descentralizaciéon del Poder - Fortalecimiento de los
Municipios - Doctrinas: Edésio Fernandes vy
Mangabeira Unger.



UN NUEVO ESCALON
EN
LA GESTION PUBLICA

MULTIFINALITARIO:

* Los 6rganos de la administracion
publica seran interconectados al
mismo sistema

GESTION DE FRANJAS:

« Cada organo administrara sus
franjas de forma autonoma.

SINERGIA:

Vision multidimensional crea
correlacion con datos de diversos
sectores. Soluciones que
potencializan el sector publico.

Fuente: Grupo de estudios Governanca de Terras-Unicamp



LA CENTRAL ELECTRONICA

APORTA CELERIDAD A LOS | TRTy Ministerio Pablico son
ORGANISMOS PUBLICOS. algunos

La Central Electronica de Integracion e
Informaciones (CEI) de la Asociacion
de los Notarios y Registradores del
Estado de Mato Grosso (Anoreg/MT)
se han convertido en un importante
aliado en el combate a los fraudes y en
la celeridad de los 6rganos publicos. La
asociacion, en colaboracion con la
Corregiduria General de Justicia del
Estado de Mato Grosso, han cerrado
términos de cooperacion técnica para
gue las entidades puedan consultar y
visualizar las informaciones, asi como
solicitar certificados y documentos
electronicos por medio de la CEl,
gratuitamente

de los organos publicos que han
consultado gratuitamente al CEl

Fuente — icone Press. Assessoria de Imprensa e Contetdo —
Assessoria de Imprensa Anoreg — MT. 18/02/2018 as 13:50.



CRITICAS y SUGERENCIAS

Mejorar e interconectar el SINTER con los futuros
sistemas:SIGEG - GEO (acervo de tierras)

Inserir em la plataforma del SIGEF un nivel/camada
solamente para las posesiones , objetivando saber
donde estan esas y las propiedades registradas em el
Servicio del Resgistro de Inmuebles.

SIGEG DESTINO, en desarrollo por el INCRA, a
disposicidon de la Union - UFs y Municipios, valorizando
asi a estos ultimos, hasta entonces marginados por los
demas entes.



CRITICAS Y SUGERENCIAS

Insertar en la base del SIGEF/CNJ un campo
destinado al catastro y registro de inmuebles y
de las cuotas pertenecientes a los Fondos de
Inversiones Inmobiliarias -Ley n°® 8.668/93-
usando smj para ocultacion de patrimonio.

Fuente:http://www2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1993/lei-8668-25-junh0-1993-350597-normaatualizada-pl.html.

Obligar al sistema bancario a emitir DOI,
referente a las adquisiciones y transferencias de
cuotas de los aludidos fondos inmobiliarios.



DESCENTRALIZACION PARA
MUNICIPIOS Y ESTADOS

No se puede administrar solamente por Brasilia: los
Estados, Municipios, Escribanias y técnicos deben ser
convocados para la regularizacion de tierras, ya que
esta probada la incompetencia del INCRA para
ejecutar esa tarea, aplazada desde hace muchas
decadas. (Dep. Valdir Colatto — Presidente del Frente
Parlamentario de Agricultura. Exsuperintendente del
INCRA/SC. Fue Presidente de la Comision especial
del Proyecto que dio origen al Cod. Forestal.

Esta es |la realidad del manejo de la tierra en el Brasil,
segun el noble Diputado, demostrada por el CAR.



REGISTRO DE 1er OFICIO DE REGISTRO DE

INMUEBLES DE CAMPO NOVO DO
PARECIS/MT

El Registro de ler Oficio de Registro de Inmuebles
Titulos y Documentos del municipio de Campo Novo
del Parecis-MT, para la mayor seguridad en el trabajo
de inscripciones de georreferenciamento, mantiene
un banco propio de mapeamiento que usa la
plataforma ArcGIZ en permanente actualizacion,
cruzando informaciones de la certificacion del INCRA
a través del SIGEF, e informaciones del CAR,
INTERMAT, iméagenes del Google Earth, mapas de
imagenes de satélite, descripciones y coordenadas
geograficas provistas por propietarios de inmuebles
rurales, empresas de consultoria agricola,
profesionales del area de topografia, ingenieria y
otras varias fuentes posibles del municipio, con el
objetivo de mapear todos los inmuebles rurales de su
comarca incluyendo los que todavia no tienen
certificacion del INCRA, posibilitando asi también
la identificacion de é&reas de posesion, areas
devolutas, etc
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MUCHAS GRACIAS

OBRIGADO

josearimateiabarbosa@gmail.com

adrianaconingham@hotmail.com

rodrigoconingham@hotmail.com



