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RESUMO

A legislagéo brasileira, prevé expressamente no artigo 65 da Lei n°. 4.504/64, que
dispde sobre o Estatuto da Terra, que o imovel rural ndo é divisivel em areas de
dimensao inferior a constitutiva do moédulo de propriedade rural. A limitagdo imposta
pela legislacdo com relagdo ao tamanho minimo para divisdo do imovel rural favorece
a criacdo uma realidade paralela as margens da lei, na qual a populagéo, diante da
impossibilidade de realizagdo da compra e venda por meio de escritura publica e
averbacao da matricula do imével, realiza da negociagao apenas contrato particular
de compra e venda. Este negdcio juridico, no entanto, quando analisado sob o aspecto
legal, ndo transfere a propriedade do bem imével, podendo acarretar impasses
juridicos entre as partes, razdo pela qual a analise juridica se torna imprescritivel,
tanto para o meio académico, como para a populagédo da regidao que é diretamente
afetada. Neste contexto, surge o questionamento sobre qual a utilizacdo e a eficacia
dos contratos de compra e venda de imovel rural na microrregidao de Concordia? Para
responder ao questionamento proposto, busca-se analisar os conceitos, origem
historica e requisitos do procedimento de aquisi¢ao e transferéncia de propriedade,
bem como investigar os conceitos interpretativos da estrutura agraria e fundiaria
presentes na legislacdo brasileira. Conclui-se que apesar de sua questionavel
legalidade e eficacia, os contratos sdo amplamente utilizados na microrregido de
Concérdia para negociagédo de bens imdveis de area inferior ao minimo legal, razédo
pela qual a analise juridica da situagdo € de suma importancia tanto para o meio
académico, como para a populagao da regido que é diretamente afetada.
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ABSTRACT

Brazilian legislation, expressly provided in article 65 of Law no. 4,504/64, which
provides for the Land Statute, that the rural property is not divisible into areas smaller
than the constitutive module of rural property. The limitation imposed by the legislation
regarding the minimum size for the division of rural property favors the creation of a
reality parallel to the margins of the law, in which the population, faced with the
impossibility of carrying out the purchase and sale through public deed and registration
registration of the property, performs the negotiation only private contract of purchase
and sale. This legal transaction, however, when analyzed from a legal perspective,
does not transfer ownership of the immovable property, and may lead to legal
impasses between the parties, which is why the legal analysis of the situation is of
paramount importance both for the academic environment and for the population of
the region that is directly affected. In this context, the question arises about the use
and effectiveness of contracts for the purchase and sale of rural property in the micro-
region of Concérdia? To answer the proposed question, we seek to analyze the
concepts, historical origin and requirements of the property acquisition and transfer
procedure, as well as to investigate the interpretative concepts of the agrarian and land
structure present in Brazilian legislation. It is concluded that despite their questionable
legality and effectiveness, contracts are widely used in the micro-region of Concoérdia
for the negotiation of real estate with an area smaller than the legal minimum, which is
why the legal analysis of the situation is of paramount importance both for the
academic environment, and for the population of the region that is directly affected.
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1 INTRODUGAO

O estado de Santa Catarina, historicamente, tem caracteristicas distintas do
restante do pais com relagdo a estrutura agraria. Isto porque no estado catarinense,
desde a época da colonizagao, verifica-se o predominio de pequenas propriedades
fundiarias.

Com base nas estatisticas cadastrais do Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (INCRA, 2014), Santa Catarina possuia em 2014 um total de 363.555
imoveis rurais, que ocupavam uma area de 8.972.836,65 de hectares. Destes,
somente 1.721 poderiam ser consideradas latifundios (2 por dimenséo e 1.719 por

exploragao). As microrregioes, especialmente, localizadas mais a oeste no estado de
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Santa Catarina, em virtude da configuragcdo historia e socioeconédmica da sua
formacgao, apresentam menor incidéncia de latifundios. A microrregido de Concordia,
por exemplo, apresenta 7 (sete) latifundios, que ocupam 4.009 ha (TALASKA, 2017).
Neste contexto, observa-se que a realidade agraria catarinense, especialmente da
microrregiao de Concordia, é formada pelas pequenas propriedades rurais.

Ocorre que, a legislacao brasileira, prevé expressamente no artigo 65 da Lei
n°. 4.504/64, que dispde sobre o Estatuto da Terra, que o imovel rural n&o é divisivel
em areas de dimensao inferior a constitutiva do médulo de propriedade rural. Esse
dispositivo, portanto, criou a figura do médulo rural, que representa a quantidade
minima de terra admitida para formagdao de um imodvel rural, a fim de se evitar a
formacgao de minifundios.

O Estatuto da Terra € complementado pela Lei n°. 5.858/72, que cria o Sistema
Nacional de Cadastro Rural e determina em seu artigo 8° que nenhum imodvel rural
pode ser desmembrado ou dividido em area inferior ao moédulo rural determinado para
a regido. O tamanho do mddulo rural € estabelecido pelo INCRA de forma
regionalizada, sendo que, atualmente, o médulo rural que compde a fragdo minima
para parcelamento na microrregido de Concordia é de 3 hectares (INCRA, 2022).

A limitagdo imposta pela legislagdo com relagdo ao tamanho minimo para
divisao do imoével rural favorece a criagao uma realidade paralela as margens da lei,
na qual a populagéao, diante da impossibilidade de realizagdo da compra e venda por
meio de escritura publica e averbagado da matricula do imovel, realiza da negociagao
apenas contrato particular de compra e venda. Este negdcio juridico, no entanto,
quando analisado sob o aspecto legal, nao transfere a propriedade do bem imdvel,
podendo acarretar impasses juridicos entre as partes, além de inseguranga juridica
na comunidade. Dessa forma, o presente artigo busca analisar a utilizagdo dos
contratos de compra e venda de imovel rural na microrregidao de Concoérdia.

Trata-se de pesquisa bibliografica e documental, realizada a partir da analise
doutrinaria sobre a matéria, aliada a pesquisa legal e jurisprudencial. Optou-se pelo
método dedutivo, porque este permite a compreensao do tema a partir de premissas
gerais para em seguida analisar os casos concretos e pontuais. Trata-se, ainda, de
abordagem qualitativa, pois possui o objetivo de analisar e compreender a realidade

social, bem como, trata-se de pesquisa exploratoria, pois busca a melhor
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compreensao dos conceitos da estrutura agraria e fundiaria na pratica regional,
aprimorando as ideias sobre estes institutos.

Na primeira secdo serdo apresentados os argumentos referentes a
necessidade de registro na transferéncia do bem imovel, comtemplando neste topico
informacgdes sobre A Transferéncia da Propriedade Imével na Legislagdo Brasileira,
Modulo Rural X Médulo Fiscal. Se¢ao essa que traz um apanhado de informacdes
sobre a previsdo legislativa e o procedimento no Registro de Imdveis, aos efeitos
produzidos através do registro, a diferenca legislativa entre médulo rural e modulo
fiscal e parametros para sua utilizagdo. Ja na segunda segao comtempla informacoes
sobre As Discrepancias entre a Previsdo Legal e sua aplicagao pratica, A Compra e
Venda de Iméveis Rurais no Ambito Regional, bem como A Interpretacéo do Problema
a partir do Pluralismo Juridico. Nesta busca-se trazer as informacbes das
particularidades com relagdo as propriedades na compra e venda dos imoveis. Na

terceira e ultima cessao contemplas as consideracgdes finais pertinentes ao estudo.

2 NECESSIDADE DE REGISTRO NA TRANSFERENCIA DO BEM IMOVEL

A caracteristica dos Direitos Reais indica-se com a publicidade dos atos,
especialmente ao se tratar imodveis, consolida-se apds o registro do respectivo titulo
junto ao Oficio de Registro de Imdveis a qual compete. Imdvel depois da tradigdo tem-
se o respaldo do Cdédigo Civil nos art. 108, 1.245, 1267, 1.226 e 1.227. Assim
consolida-se com o registro e a tradigao, através da publicidade da titularidade dos
Direitos reais. Com essa prerrogativa o titular de um direito real passar ter condi¢coes
legais de opor-se, o direito recai sobre a coletividade. Exemplificando, se alguém
adquirir um imével por promessa sem ter efetuado o registro apenas gera uma
obrigacao do promitente outorgar a escritura apos o recebimento do valor, o adquiridor
tem apenas o direito pessoal, caso nao seja cumprida esse direito podera ser pleitear
perdas e dados, bem como clausulas de juros, corregdo monetaria e eventuais
honorarios advocaticios. Pois nada impede que o promitente outorgue escritura de
compra e venda a um terceiro (SCAVONE, 2020). Em relagao aos registros publicos,

no Direito Brasileiro, Brandelli (2016, p. 255) salienta que.
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Direito brasileiro, o entendimento unanime de que a eficacia do registro
predial brasileiro € a de gerar uma presungéao relativa em favor do direito
inscrito, podendo o registro ser retificado caso ndo corresponda a realidade,
ainda que esse procedimento afete algum terceiro adquirente de boa-fé.

Os registros publicos se submetem as disposicdes expressas na Lei
6.015/1973, Registros Publicos. Em relagdo a escrituracdo de imoveis € preciso

observar as alteragdes previstas na Lei n. 6.216, de 30 de junho de 1975.

No Registro de Imodveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a
averbacdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e
extintos de direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei, ‘inter vivos’ ou
‘mortis causa’ quer para sua constituicao, transferéncia e extingao, quer para
sua validade em relagéo a terceiros, quer para a sua disponibilidade (BRASIL,
1973).

O Cdédigo Civil de 2002 remete as informagdes em relagdo a como se procede
a aquisi¢cao de imoveis no Brasil, | - pela usucapiao; Il - pelo registro do titulo; Ill - pela
acessao; IV — pelo direito hereditario. Essas formas estao destacadas nos Livro lll,
Titulo Ill, Capitulo Il, Se¢des | a lll, enquanto que a ultima esta no disposta no Livro V
(BRASIL, 2002). No entanto, Santos (2011) afirma que ainda temos outros meios de
aquisicao de imoveis.

Segundo Brandelli (2016) é através dos registros imobiliarios € que se obtém
os meios de publicidade dos atos juridicas imobiliarios, que devam ser oponiveis a
terceiros que ndo participe da confecgao. A eficacia que se estende a todas as de
certas situagdes juridicas somente tem eficacia com a publicidade, visto que esta é a
maneira de possibilitar aqueles que nao participaram da relagdo juridica tomar
conhecimento. Transcorre que, enquanto uma situagao se mantiver unicamente no
ambito obrigacional, em uma vinculagao Inter partes, apenas produzira efeitos em
relagéo aos protagonistas desta relagéo juridica obrigacional. Haja vista que sem que
se tenha a publicidade do ato, salienta-se, ndo podera afetar terceiros que o
desconhegam, portanto, ninguém podera ser obrigado a respeitar aquilo ndo tem o
conhecimento.

Considerando a efetiva formalizagcao do contrato, faz-se necessario observar
com atencgao as clausulas pactuadas, e interrelacionas como os efeitos posteriores do

seu registro, Tepedino (2021, p. 42), explica.
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Uma vez que o fundamento de juridicidade do contrato se encontrava na
vontade manifestada pelos contratantes, somente seria admissivel que o
pacto produzisse efeitos juridicos sobre esses sujeitos, descabida qualquer
repercussao sobre aqueles que nao tivessem manifestado sua concordancia.
[...] opera-se por duas vias. Enquanto a fung¢éo social dos contratos determina
a observancia pelas partes de interesses extracontratuais socialmente
relevantes, a boa-fé objetiva impde aos contratantes e a terceiros o respeito
a efeitos contratuais que, sendo de conhecimento publico, tornam-se bem
juridico digno de protegao por toda a sociedade.

O registro, realizado no Registro de Imodveis que tenha atribuigdo territorial
estabelecerem ao ato, € constitutivo do direito real instituido ou transmitido entre vivos.
Visto que sem que seja este realizado nao ha nascimento do direito real instituido
negocialmente, concernente o contrato na esfera obrigacional. No entanto existe a
potencialidade de ingresso na esfera de eficacia real;, no direito potestativo a
constituicdo do direito real; salientando que sem registro, direito real ndo ha.
Considerando o registro, nesses casos, constitutivo. O moédvel que da causa ao
negocio dispositivo e ao registro, consolidado em um negocio juridico-base,
permanece a relevancia do ponto de vista juridico do direito real, de modo que um

vicio seu emana efeitos na esfera de direitos reais (BRANDELLI, 2016).

2.1 A TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE IMOVEL NA LEGISLACAO
BRASILEIRA

A conjuntura de uma definigao prépria de propriedade, no que cabe ao Cédigo
Civil, nao se tem uma definigdo de propriedade, mas o proprietario a define em suas
particularidades. O CC no art. 1.228 define que ao proprietario, cabe respeitar a fungao
social, podendo nesta, usar, fruir, dispor e reivindicar a coisa que dela incidir. Ressalta-
se esta impetrada nos direitos reais do Direito Civil, bem como na Constituigao Federal
no art. 5 XXII, que se submete a propriedade se submete ao principio da fung¢ao social.
(SCAVONE, 2020).

Em relagdo aos efeitos produzidos pelo registro publico, sdo trés espécies,
constitutivo que destaca que sem o registro o direito ndo nasce. Comprobatério, sendo
através do registro que prova a existéncia em relagéo a veracidade do ato ou fato a
qual se reporta. Publicidade, o ato ou fato precisar estar disponivel ao conhecimento
de todos os interessados (CENEVIVA, 2010). Sobre a eficacia registral Brandelli
(2016, p. 258), salienta:
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Em relagdo a sua eficacia, a publicidade registral imobiliaria, sob certa 6tica,
pode ser constitutiva ou declarativa. Sera constitutiva quando tiver o condao
de fazer nascer algum direito; quando da publicidade decorrer o nascimento
do direito, que nao existira sem o registro. Um direito real de hipoteca, v.g.,
ndo existirda se ndo houver o seu registro no Registro de Imdveis que tiver
atribuicao para tanto.

Para a efetivagao do registro de imoveis rurais no registro imobiliarios, deve-se
conter descri¢cao, ou seja, mencgao a sua area, medidas e confrontagdées, municipio e
distrito em que se situa o imoével. As confrontagdes precisam constar a mengao correta
do lado em que se situam, sendo improprio expressdes genéricas, tais como “com
quem de direito”, ou “com sucessores” de determinadas pessoas, ainda deve-se
sempre tentar indicar o imoével confrontante indicados pelo numero da matricula, € nas
que nao sejam possivel essa descricdo mencionar o nome de seus proprietarios. Em
relagdo ao CCIR, descrever a localizagdo e denominagdo bem como o cédigo do
imovel. Insergdo de medidas perimetrais, angulos e pontos de amarragao geodésicos.
Quanto a certificagdo do Incra, caso no imével ja tenha sido georreferenciado e
devidamente certificado, o niumero da certificagao deve ser indicado em campo proprio
da matricula, abaixo da inscricdo do CCIR (SOUZA, 2014).

O direito a propriedade, pode ocorrer de por diferentes meios previstos no
cédigo civil, ao que se remete eficacia de contratos de compra e venda doacgéo e
permuta, maneiras sdo especificadas no direito positivos de maneira exaustiva e
solene, visto que devem se desenvolver mediante a uma esfera duplice, o contrato e
o registro no albo imobiliario, em dois momentos distintos. O bem imdvel somente sera
transferido ao adquirente no momento que ocorrer o registro da escritura publica, ou
excepcionalmente, particular em negdcios de baixo valor junto ao Cartério de Registro
de Imodveis (SILVA, 2014).

2.2 MODULO RURAL X MODULO FISCAL

Segundo Souza (2014), a doutrina traz dois critérios de distingao entre prédios
rurais (rusticos) e urbanos, sendo o da localizagao e da destinagédo econémica. Pelo
primeiro critério o imovel rural sera o que estiver fora dos perimetros urbanos do
municipio, o segundo sera o imoével destinado a exploragdo agricola, pecuaria,

extrativa ou agroindustrial, n&do sendo necessario o critério da localizagao,
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prevalecendo atualmente o critério da destinagéao, previsto no art. 40, |, do Estatuto da
Terra (Lei n. 4.504/1964).

Estabelece que o Mddulo Rural, precisa seguir os critérios minimos para que o
imével atenda as finalidades econémicas da propriedade. A Lei n. 4.504, de 30 de

novembro de 1964, traz a previsao legal em relagao definicdo de Médulo Rural.

Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se: | — ‘Imével Rural’, o prédio
rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizagdo que se destina
a exploracao extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer através de
planos publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada; Il —
‘Propriedade Familiar’, o imdvel rural que, direta e pessoalmente explorado
pelo agricultor e sua familia, lhes absorva toda a forga de trabalho,
garantindo-lhes a subsisténcia e o progresso social € econdmico, com area
maxima fixada para cada regidao e tipo de exploragédo, e eventualmente
trabalho com a ajuda de terceiros (BRASIL, 1964).

Para Ceneviva (2010) o art. 65 da Lei 4.504/1964, via de a ordem publica
impede a divisao de gleba rural em quinhdes que sejam inferiores a prevista para o
modulo, mesmo que seja para cessar o condominio preexistente entre proprietarios.
Salienta que na jurisprudéncia de inicio orientava-se no sentido de aquisigdo de
quebra do moédulo em caso de divisdo, mas posteriormente firmou-se no sentido
oposto, firmando a inviabilidade de registro quando o desdobramento resultar de area

inferior a do moédulo rural.

O mddulo rural constitui uma medida ou unidade agricola padrédo, que serve
de ponto de referéncia para a fixagdo da dimens&o econbémica dos imoéveis
rurais. E uma medida de &rea, correspondente & propriedade familiar
(Estatuto da Terra, art. 4., lll), que, variando de acordo com as caracteristicas
geograficas e ecoldgicas da regido e com o tipo de exploragdo nela
dominante, tem por escopo assegurar um minimo de renda, proporcionando
ao agricultor e a sua familia a subsisténcia e o progresso econdmico-social
(SOUZA, 2014).

Ja em relagao ao Modulo Fiscal estabelece critérios que correspondem a area
minima necessaria para que exploragao seja viavel. A previsao legal descrita na Lei
n°®4.504, de 30 de novembro de 1964 estabelece previsao legal em relagdo ao Médulo
Fiscal.

§ 2° O moddulo fiscal de cada Municipio, expresso em hectares, sera
determinado levando-se em conta os seguintes fatores: a) o tipo de
exploracdo predominante no Municipio: | - hortifrutigranjeira; Il - cultura
permanente; Il - cultura temporaria; IV — pecuaria; V - florestal
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Art. 65. O imoével rural ndo é divisivel em areas de dimensédo inferior a
constitutiva do moédulo de propriedade rural (BRASIL, 1964).

O conceito inicial do modulo fiscal estava relacionado com o critério técnico
destinado para calculo de Imposto sobre a Propriedade Rural (ITR). No entanto este
critério serve para estabelecer paramentos para classificagdo do imével rural em
relacdo ao tamanho, que segue a classificagdo estabelecida na Lei n. 8.629, de 25 de
fevereiro de 1993, pequena propriedade sendo o imével entre 1(um) e 4(quatro)
modulos fiscais, média propriedade superior a 4(quatro) até 15(quinze) mddulos
fiscais. Bem como esclarecido no § 3. do art. 50 da Lei n. 4.504/1964, que o modulo
fiscal de um imovel rural sera obtido na divisdo da area aproveitavel pelo modulo fiscal
estabelecido pelo municipio (SOUZA, 2014).

Seguindo a definicdo dada pelo INCRA, Talaska (2017) o Mdédulo fiscal € uma
unidade de medida expressa em hectares, que € expressa a cada municipio brasileiro,
o a tipologia de exploragdo que predomina no municipio, a renda obtida com a
exploracéo predominante, bem como outras exploragdes existentes no municipio que
embora nao seja predominante, mas sejam significativas em fungao da renda e sua

utilizacado, e conceito da propriedade familiar.

3 AS DISCREPANCIAS ENTRE A PREVISAO LEGAL E SUA APLICAGAO
PRATICA

A realidade do sistema de aquisicdo imobiliaria pelo registro € realidade no
Brasil desde 1916, mas anterior na Constituicdo de 1824 e na Lei de Terras de 13
1850. Em que a constituicao imperial foi a primeira do Brasil, € nela ja fez constava o
direito a propriedade, quando ser ao referir a imoéveis, posterior a Lei de Terras dispds
o primeiro formato de registro. Mais tarde a Lei de Hipotecas, instituiu a necessidade
de registro como forma de individualizar os iméveis, com intuito de propiciar seguranca
as relagbes econOmicas que tinham como garantia essas espécies de bens (SILVA,
2014).

O Estatuto da Terra, traz a classificagao dos imdveis rurais como minifundio,
propriedade familiar e latifundio, pelas suas dimensdes e formas de exploracgao.

Propriedade familiar esta definida no art. 4°, inciso I, do Estatuto da Terra, consagrado

1721
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 1713-1730, 2024



O direito do estado e o direito da comunidade: a utilizagao dos contratos de compra e venda de
imovel rural na microrregiao de Concérdia

como a area de terra explorada economicamente, direta e pessoalmente pelo
agricultor e sua familia, em que absorva toda a forga de trabalho, promovendo o
desenvolvimento socioeconémico desde grupo familiar, na area maxima fixada na
vista como uma medida de area que expdes a area minima necessaria para promover
a subsisténcia do trabalhador rural, ou seja, 0 médulo rural expressa fatores ligados a
qualidade da terra, clima cultura e tamanho da familia na definicdo, de cada regiao,
esta area responde ao minimo necessario para garantir sustento e desenvolvimento
da propriedade familiar. A propriedade familiar, o Estatuto da Terra art. 4°, inciso |V,
caracteriza o minifundio, conceitualizado como o imével rural inferiores as da
propriedade familiar, o minifundio € o imével rural de area. Adaptada da Lei n°
4.504/64 (BRASIL, 1964). Identificado por ser um imovel rural de area extremamente
pequena que nao possibilita a manutencdo de uma propriedade familiar, por possuir
dimenséo inferior ao que se estabelece o necessario para o desenvolvimento social e
econdmico do proprietario e de sua familia (TALASKA, 2017).

O contrato que tem por proposito a instituicdo ou a transmissdo de um direito
real enquanto, acordo subjacente, obrigacional, de criar a obrigagdo de instituigao
ou/transmissao do direito real, e acordo de transmissao, ou de constituicdo, de um
direito real, apesar de distintos, s&o interdependentes, no plano juridico. Na hipotese
em que o cumprimento de uma obrigacéo se dé por meio de um negdcio juridico como
na constituicdo ou transmissado de um direito real, ha a necessidade de um negdcio
juridico de disposigao. Posteriormente constituira cumprimento da obrigagao implicito
e sera, por sua vez, concretizado pelo registro imobiliario. Em ambos os contratos: um
nao pode existir sem o outro, e a manifestacao de vontade declarada para a realizagao
do negdcio juridico de direito das obriga¢des incluindo a necessidade da manifestacao
de vontade para a execugao por meio do ato negdcio juridica de direito das coisas,
sendo a obrigacdo um processo de cumprimento, ndo sendo possivel separar ambas
as vontades (BRANDELLI, 2016).

A existéncia do acordo de transmisséo, distinto do negdcio juridico-base que
Ihe serve de causa, sendo inegavel no Direito brasileiro, ocupando-se a compra e
venda com reserva de dominio como prova cientifica. De modo que transmisséo do
dominio da coisa vendida, que interrompo a transmissdo da propriedade até

consolidar-se o pagamento do preco, essa condigdo estabelecida ndo pode estar nem
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na compra e venda, cuja aplicabilidade nao é a de transmitir o dominio, nem na

tradicao, que é incondicional por ser ato-fato juridico (BRANDELLI, 2016).

3.1 A COMPRA E VENDA DE IMOVEIS RURAIS NO AMBITO REGIONAL

Ressalta-se que a partir da analise da historiografia brasileira e formagéao
socioecondmica do sul do Brasil, principalmente o estado de Santa Catarina e Rio
Grande do Sul, detém particularidades com relagao as propriedades fundiarias que o
diferenciam do restante da realidade brasileira. Realidade essa formada por pequenas
e medias propriedades onde existe o predominio da produgao familiar, que traz
consigo uma forte importancia tanto na formac&o econémica, bem como social dentro
estado (FERREIRA, 2020).

Segundo verificado no estudo realizado por Talaska (2017) Santa Catarina, no
ano de 2014, possuia 363.555 imoveis rurais, de titularidade particular, esses
ocupavam uma area total de 8.972.836,65 ha, com média de area de 24,68ha.
Averiguou-se que a incidéncia dos imdveis rurais que se enquadraram como
latifundios pela dimensdao ou como latifundios por exploragdo, sendo essa
caracteristica no estado de Santa Catarina ndo pode ser desprezada. Bem como,
existem no territério catarinense, 1.721 latifundios, esses ocupam 1.005.584,33ha, ou
seja, 11,21% de toda a area ocupada por imdveis rurais no estado, com referéncia
aos latifundios pela dimensao, esses imodveis rurais possuem area territorial superior
a 600 vezes, o valor do médulo fiscal do municipio e/ou a area média dos imoveis
rurais da regido. Notadamente, estes dois latifundios por dimensao estao localizados
nos municipios de Campo Belo do Sul, microrregido de Lages, e de Vargem Bonita,
microrregiao de Joagaba.

Silva (2014) Descreve a existéncia do alcance dos contratos de compra e
venda, considerando esse como uma nova teleologia com a apropriagao também da
guarda, uma nova concepg¢ao em relagao aos nao proprietarios. Demonstrando que a
transferéncia do imovel ndo se da exclusivamente pelo registro publico. A atividade
juridica que estabelece o contrato trata-se de uma dinamica e ultrapassa a diviséo de
planos, permitindo que o contrato seja interpretado e compreendido em sua finalidade.
A transferéncia dada de propriedade através dos contratos tem por objetivo

transferéncia desta ndo tdo somente, a promessa da transferéncia, como determinado
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na codificacdo em vigor. Trata-se do direito a propriedade, considerado como acesso
constitucionalmente assegurado, garantidos pelos principios da dignidade,
solidariedade e da boa-fé, sempre valorados com base na atribuindo o ndo abuso do
direito. Cabendo ao intérprete, nesse viés, considerando a intencdo do contrato, o
conteudo da boa-fé, o paradigma solidariza e a alteridade, como meios suficientes a
interpretacéo de que a propriedade sem registro € possivel. Em que o paradigma de
seguranga do registro € fruto da historia e ja se vé superado pelo surgimento de novas
realidades na concretizagdo de negdcios.

O sistema de separagao dos planos na esfera proprietaria pode ser total ou
parcial, sendo possivel ser absoluta ou relativa. O Sistema se divide em trés atos
juridicos, sendo o primeiro em que um contrato de compra e venda tem por finalidade
determinar o bem, partes e valores. Ja o segundo refere-se ao acordo de transi¢céo a
respeito da propriedade do bem vendido, e por ultimo refere-se ao prego. Assim cada
um desses trés momentos pode ocorrer em épocas diferentes a critérios das partes,
no entanto a concretizagdo s6 ocorrera quando ocorrera o registro, essas trés formas
descritas ocorrem com total independéncia (SILVA, 2014).

Em relagao a proporcao de area ocupada como latifundios, nas microrregides
catarinense comparando com o total de areas de imdveis rurais do Brasil As
microrregides, que se localizam mais a oeste no estado de Santa Catarina, em razao
da configuragdo historia e socioeconémica que contribuiu a sua formagéo, dessa
maneira apresentam menor incidéncia de latifundios. A exemplificar a microrregiao de
Concoérdia, por exemplo, apresenta sete latifundios, que ocupam 4.009 hectares
(TALASKA, 2017).

O estudo publicado pela Empresa de Pesquisa Agropecuaria e Extensao Rural
de Santa Catarina Floriandpolis, apresentado no documento NAC (Numero
agropecuario Catarinense) n. 40, demonstra os numeros em relagao as condi¢des
legais das terras ocupadas por produtores rurais segundo a condigao legal no Estado
de Santa Catarina, delimitado como areas prépria, arrendado, ocupado, em parceria,
em regime de comodato, cedida por érgao fundiario entre os anos de 1985 — 2017,

dados compilados pelo Censos Agropecuarios.
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Quadro 1 - Dados compilados pelo Censos Agropecuarios

Condicao lega Censos Agropecuarios

das terras 1985 1995 2006 2017
Proépria 161.975 171.491 170.913 164.052
Arrendado 30.483 23.639. 17.196 21.169
Ocupado 19.930 17.263 9.234 1.404
Em parceria XXX 9.968 4.297 5.412
Regime de XXX XXX XXX 8.764
comodato
Cedida por 6rgao XXX XXX 2.880 4.668
fundiario

Fonte: As autoras (2022)

No Quadro 1 nota-se que as areas proprias neste periodo, apesar de uma
elevacdo entre os anos de 1995 e 2005, comparando 1985 e 2017 tivemos um
aumento para 2.077 de imoveis préoprios. Em relagao as areas arredadas e ocupadas
uma queda consideravel, no ano de 2017 comega aparecer o regime de comodato,
bem como 2006 areas cedidas por érgéo fundiario. Conclui-se assim que no decorrer
dos anos passou aparecer ndo apenas areas proprias, arrendadas e ocupadas, mas
comeca aparecer a figura parceiro, regime de comodato e cedida por 6rgao fundiario

Ja a quadro a seguir foi elaborado através de pesquisa dos dados coletados
pelo Censo Agropecuario, realizado pelo IBGE em 2017. Esse traz uma realidade
regionalizada em relagéo a divisdo da propriedade, que contempla os municipios que
fazem parte da AMAUC (Associagao dos Municipios do Alto Uruguai Catarinense),
sendo eles Alto Bela Vista, Arabuta, Concordia, Ipumirim, Irani, Ita, Jabora, Lindoia do

Sul, Piratuba, Peritiba, Presidente Castelo Branco, Seara, Xavantina.

Quadro 2 — Realidade regionalizada em relac&o a divisdo da propriedade, que contempla os
municipios que fazem parte da AMAUC

Municipio Proprietario(a) | Arrendatéario(a) | Parceiro(a) | Comodatario(a) | Ocupante
Alto Bela 343 8 1 2 0
Vista(SC)

Arabuté (SC) 684 9 13 16 0
Concérdia 2.691 17 21 27 2
(SC)
Ipumirim (SC) 858 8 2 2 0
Irani (SC) 593 1 0 0 3
Ita(SC) 580 1 4 4 0
Jabora (SC) 465 8 7 7 0
Lindoia do Sul 657 2 0 0 0
(SC)
Piratuba(SC) 479 7 1 0 0
Piritiba (SC) 345 3 6 0 0
Presidente 256 2 0 1 0
Castello
Branco(SC)
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Municipio Proprietario(a) | Arrendatario(a) | Parceiro(a) | Comodatario(a) | Ocupante
Seara 1.080 17 4 83 0
Xavantina 701 17 2 18 0

Fonte: As autoras (2022)

Trazendo os numeros para a realidade regional dos municipios que fazem parte
da AMAUC, percebe-se que o numero de propriedade préprias € um numero muito

mais elevado, comparando com o arrendatario, parceiro, comodatario e ocupante.

3.2 A INTERPRETAGAO DO PROBLEMA A PARTIR DO PLURALISMO JURIDICO

A tematica do pluralismo juridico é composta por uma rica e complexa
multiplicidade de interpretagdes. Diversas doutrinas e autores variados debatem o
pluralismo de teor filosoéfico, sociolégico ou politico e 0 mesmo ocorre com o pluralismo
juridico, que compreende muitas tendéncias com origens diferenciadas e
caracterizagdes singulares (GALIO, 2022). Mas, mesmo diante da complexidade da
situagao, pode-se admitir que “o principal nucleo para o qual converge o pluralismo
juridico é a negacgao de que o Estado seja o centro unico do poder politico e a fonte
exclusiva de toda produgao do Direito” (WOLKMER, 2015, p. 13).

E incontestavel que diferentes grupos sociais vivenciam cotidianamente
multiplas ordens juridicas: o direito estatal e aquele produzido por outros grupos,
direitos que podem coincidir ou divergir (GALIO, 2022). Assim, uma concepg¢ao
pluralista do direito admite a coexisténcia de sistemas juridicos da mesma natureza,
como sistemas juridicos estatais estaduais e federais, bem como, de natureza distinta,
como sistemas juridicos de origem social, corporativa, eclesiasticos, transnacionais e
outros (SANCHEZ-CASTANEDA, 2016).

Ao considerar a definicao de pluralismo juridico como uma situacdo em que
dois ou mais sistemas juridicos coexistem no mesmo campo, é possivel afirmar que
toda sociedade é juridicamente plural, ainda que ndo tenha um passado colonial, por
isso o pluralismo juridico é um tema central na discussdo da relacdo entre lei e
sociedade (MERRY, 1988). Para Wolkmer a expressao “pluralismo juridico” pode ser
definida como a “multiplicidade de manifestagdes ou praticas normativas num mesmo

espaco sociopolitico, interligadas por conflitos ou consensos, podendo ser ou nao
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oficiais e tendo sua razéo de ser nas necessidades existenciais, materiais e culturais”
(WOLKMER, 2015, p. 14).

A ideia central do pluralismo juridico de Wolkmer parte da percep¢ao de que ha
um esgotamento do modelo juridico liberal-individualista, oriundo da cultura monista
iluminista e racionalizada da tradicdo ocidental. Nestas condicbes, a lei ndo oferece
respostas satisfatorias e eficazes as necessidades sociais de segurancga, justica e
certeza no atual estagio de evolugdo das sociedades complexas e conflitivas de
massa. Surge, neste contexto, a necessidade de buscar outro fundamento de validade
para o mundo juridico, para além da mera imposi¢ao estatal, um paradigma que incida,
inexoravelmente, no reconhecimento de novas formas de normatividade resultantes
de acgdes sociais participativas (WOLKMER, 2015).

Sob este prisma, a utilizagdo do contrato de compra e venda de imovel rural de
area inferior ao minimo legal pode ser compreendido como o direito da comunidade,

que se organiza e realiza negaocios juridicos a margem do direito estatal.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Conclui-se que diante da analise contextual, fica evidente a necessidade da
publicidade do ato juridico contido na legislagcdo, quando da aquisicao de imével rural,
ou seja, consolida-se apos o registro do respectivo titulo junto ao Oficio de Registro
de Iméveis.

Observa-se que a Constituicdo Federal de 88, bem com a Legislagdo Agraria
passou a empregar novas nomenclaturas quando da classificagao das propriedades,
como minifundio, propriedade familiar e latifundio, caracterizadas pelos tamanhos das
areas exploradas.

O Cddigo Civil no art. 1.228, traz a definicdo que ao proprietario, compete
respeitar a fungao social da propriedade, nesta podendo utilizar, e reivindicar a coisa
que dela pertencer. Por isso a importancia do registro, pois € através deste que o
direito nasce, gerando veracidade e publicidade a este ato. Destaca-se que na
efetivacao deste registro deve conter descricdo do imével com as medidas e
confrontagdes, municipio e distrito que se localiza.

No entanto n&o se descarta possibilidade de alteragdo no formato dos registros

quando da formalizagéo de sistemas integrados e unificagdo dos cartérios. Sendo que
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0 acesso a propriedade pode se efetivar através de promessa constitucional
principalmente quando se tratando de acesso aos bens, em especial quando se tratar
de moradia, de posses, contrato de compra e trazendo para o ordenamento juridico
situacdes paralelas criadas pela sociedade que supram a necessidade vivenciada.
Considerando que a microrregiao de Concordia tem grande quantidade de
iméveis em area rural, além de ser destaque na producgao agricola estadual, a analise
e debate do tema junto a populagdo, para sua conscientizagdo e orientagdo, €
imprescindivel para o desenvolvimento regional. Em relagdo aos contratos apesar de
sua questionavel legalidade e eficacia, os contratos sdo amplamente utilizados na
microrregido de Concoérdia para negociacdo de bens imdveis de area inferior ao
minimo legal, razdo pela qual a analise juridica da situagao faz pertinente, tanto para

0 meio académico, como para a populagéo da regido que € diretamente afetada.

REFERENCIAS

ALMADA, Ana Paula P. L. Registro de Imdveis. In: GENTIL, Alberto. Registros
Publicos. Sao Paulo: Grupo GEN, 2021. E-book.

ANTONOV, M. Em busca do pluralismo juridico global. Revista de Direitos
Fundamentais & Democracia, v. 26, n. 1, p. 238-257, 2021. Doi:
https://doi.org/10.25192/issn.1982-0496.rdfd.v26i12184.

BRANDELLI, Leonardo. Registro de imoveis: eficacia material. Rio de Janeiro:
Forense, 2016.

BRASIL. [Cddigo Civil (2002)]. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o
cédigo civil. Brasilia: Presidéncia da Republica, 2002. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 20
abr. 2022.

BRASIL. Lei n. 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da
Terra, e da outras providéncias. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1964. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em: 20 abr. 2022.

BRASIL. Lei n. 5.868, de 12 de dezembro de 1972. Cria o Sistema Nacional de
Cadastro Rural, e da outras providéncias. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1972.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5868.htm. Acesso em: 20
abr. 2022.

1728
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 1713-1730, 2024



Cristiane Veruch; Morgana Henicka Galio

BRASIL. Lei n. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros
publicos, e da outras providéncias. Brasilia: Presidéncia da Republica, 1973.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm. Acesso
em: 05 dez. 2022.

CENEVIVA, Walter. Lei dos registros publicos comentada. 20. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2010.

CLAPIS, Alexandre Laizo. Lei de registros publicos: comentada. Rio de Janeiro:
Forense, 2014.

EPAGRI. Numeros da agropecuaria catarinense. Florianépolis, SC, 2021.
Disponivel em emhttps://docweb.epagri.sc.gov.br/website_cepa/publicacoes/
Numeros_Agropecuaria_Catarinense_maio_2021_site.pdf. acesso em 01 jun.2023.

FERREIRA, Luiz Mateus da Silva. Estrutura fundiaria e concentragcao da propriedade
da terra na coldnia de imigrantes Dona Francisca (Joinville), Santa Catarina, 1850-
1920. Estudos Econdémicos, Sdo Paulo, v. 50, n. 3, p. 485-512, jul./set. 2020. Doi:
https://doi.org/10.1590/0101-41615034Imsf.

GALIO, Morgana Henicka. Pluralismo Juridico Classico: conceito e contribuicbes de
Ehrlich, Romano, Malinowski e Gurvitch. In: LIXA, lvone Fernandes Morcilo;
NASPOLINI, Samyra Haydée Dal Farra. (Coord.). Direito, literatura e culturas
juridicas. Floriandpolis: CONPEDI, 2022. E-book.

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA (INCRA).
Estatisticas Cadastrais 1992, 1998, 2003 e 2014. Brasilia: Sistema Nacional de
Cadastro Rural (SNCR)/INCRA, 2014.

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA (INCRA).

Sistema Nacional de Cadastro Rural: indices basicos de 2013. Disponivel em:
https://antigo.incra.gov.br/media/docs/indices_basicos 2013 _por_municipio.pdf.
Acesso em: 20 abr. 2022.

MERRY, Sally Engle. Legal Pluralism, Law & Society Review, v. 22, n. 5, 1988.

SANCHEZ-CASTANEDA, Alfredo. Los origenes del pluralismo juridico. In:
GONZALEZ MARTIN, Nuria (Coord.). Estudios juridicos en homenaje a Marta
Morineau, tomo. I: Derecho romano. Historia del derecho. México: Universidad
Nacional Autbnoma de México (UNAM), Instituto de Investigaciones Juridicas, 2016.
p. 471-485. Disponivel em: https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/4/
1855/29.pdf. Acesso em: 3 jun 2022.

SANTOS, Luis Augusto Busanello dos. Formas de aquisicao da propriedade imovel
pelo sistema do cddigo civil e 0 seu registro. Doutrinas essenciais de direito
registral, 2011. p. 399-420.

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 15. ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2020.

1729
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 1713-1730, 2024


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument

O direito do estado e o direito da comunidade: a utilizagao dos contratos de compra e venda de
imovel rural na microrregiao de Concérdia

SILVA, Alexandre Barbosa da A propriedade sem registro: o contrato e a
aquisig¢ao da propriedade imével na perspectiva civil-constitucional. Orientador:
Eroulths Cortiano Junior. 2014. 307 f. Tese (Doutorado) — Universidade Federal do
Parana, Setor de Ciéncias Juridicas, Programa de Pds-graduagao em Direito,
Curitiba, 2014.

SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Os iméveis rurais na pratica notarial e
registral: no¢des elementares. 2.ed. Sdo Paulo: IRIB, 2014.

TALASKA, Alcione. Ainda existem latifundios no Brasil? E em Santa Catarina? Uma
analise do espacgo agrario catarinense, Revista Grifos, n. 42, p. 189-210, 2017.

TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; KONDER, Paula Greco.
Fundamentos do direito civil. 2.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021. 3. v.

WOLKMER, Anténio Carlos. Pluralismo juridico: fundamentos de uma nova cultura
do direito. 4. ed. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2015.

1730
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 1713-1730, 2024



