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Rogério Devisate: PL criminaliza uso do
CAR para grilagem

25/03/2022

No ultimo dia 9 de marcgo, no Senado, foi iniciada a tramitacao do Projeto de Lei n? 486, que
propoe mudanca na legislacao federal diante do uso desvirtuado do Cadastro Ambiental Rural
(CAR), que vem servindo aos grileiros e aos envolvidos em grilagem de terras.

OPINIAO

A proposta pretende transformar em crime o uso do

CAR em inscrigoes ilegais, proibindo o seu uso nas areas publicas e nas destinadas a
conservacgao e uso sustentavel. Em outras palavras, pretende tipificar o crime de inscrigao
fraudulenta no Cadastro Ambiental Rural.

Senado detecta algo que previmos ha 5 anos

Essa proposta do Senado visa enfrentar algo que ja haviamos identificado, em idos de 2017,
quando escrevemos artigos a respeito, como os intitulados "O Novo Coddigo Florestal Rearma a
Velha Grilagem de Terras" [1] e "Grilagem e Cadastro Ambiental Rural: uma andlise, para que o
Cadastro Ambiental Rural ndo seja desvirtuado e sirva a Grilagem" [2].

Nosso alerta se traduz em percepcao do alcance da grilagem de terras e da sua forma de agir
nas sombras, um fendmeno historico, real, concreto e cruel.

Ja foi objeto de CPIs, teses, monografias, reportagens em jornais e obras sob varios enfoques,
sendo objeto dos nossos estudos ha mais de 20 anos. Ja o enfrentamos em palestras em
congressos internacionais [3] e semindarios internacionais [4] e nacionais [5], em aulas, artigos e
em dois livros especificos sobre a natureza do tema e sua categorizacao, causas e
consequéncias.

A luz vermelha se acendia ja nos primeiros anuncios de imdéveis rurais a venda, nos quais se via
a indicacao de que possuia CAR, como se isso fosse elemento autenticador e legitimador da boa
origem documental e registral das terras.
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Ocorre que o CAR nao purga o passado documental das terras e ndo é o simbolo de pureza das
virgens vestais.

Devemos registrar que o CAR foi um dos pontos relevantes do bem intencionado Cédigo
Florestal, que o instituiu. Visava o "controle, monitoramento e combate ao desmatamento" [6].

O novo Cddigo Florestal (Lei Federal n? 12.651, de 25 de maio de 2012 [7]) mereceu elogios e
criticas [8] que fogem ao propédsito deste ensaio, que focara apenas na figura do Cadastro
Ambiental Rural (CAR) e na sua importancia e aplicacao, com a ressalva de que deve ser
aplicado exatamente dentro dos fins previstos pelo legislador, de sorte que nao se preste a
desvirtuado para servir como meio de prova de dominio, como, alids, ja se pretendeu fazer com
o registro paroquial [9], introduzido pela Lei de Terras de 1850 [10], pois, do contrario, podera
servir como meio de prova para validar situagoes duvidosas [11], servir a grilagem [12] e ajudar
a consolidar incontdveis situagoes antijuridicas, ja existentes [13].

O Sistema Juridico foi traido pelos grileiros, que passaram a se valer do CAR, assim
alimentando o voraz cupim da grilagem de terras: a usurpagao de terra publica, por
mecanismos fraudulentos e criminosos.

A grilagem corrompe a legalidade, a seguranca juridica, a paz no campo e subtrai do povo
brasileiro e da Nacéo a destinacdo adequada do patriménio publico. E esse sistema viciado que
desvia o bom propdsito do CAR.

Negocio fraudulento nao é justo titulo (STJ)
Sempre é bom relembrar que, no direito, o titulo aquisitivo nao é o papel do documento! Na
verdade, o papel aceita qualquer coisa que nele se escreva.

Titulo aquisito é o "fundamento do direito" revelado pelo documento. Nessa linha ja se falou
que "titulo ndo é o documento, mas sim o fundamento do direito, o fato que justifica a aquisi¢cdo
deste [...] o justo titulo deve ser efetivo e ndo putativo" [14]. No mesmo sentido ja decidiu o
Superior Tribunal de Justica: "Negdcio fraudulento ndo é justo titulo" [15].

O sistema de registro imobiliario é causal, o que significa que nao é abstrato, autonomo e valido
por si mesmo, sendo sempre decorrente de um titulo aquisitivo (por isso a expressao "causal").
Se a causa ¢ antijuridica e nula, por falsidade documental ou outro vicio, o registro imobilidrio
que dele decorra também sera viciado.

A respeito melhor e mais profundamente explicamos, na obra grilagem das terras e da
soberania, inclusive com referéncia ao direito comparado e a pensamentos da Escola dos
Pandectistas alemaes [16] e no artigo Usucapiao Tabular, andlise sistémica, publicado pela
revista da Escola da Magistratura do Estado do Rio de Janeiro [17].

A propésito, o grande Pontes de Miranda [18], sobre o ato nulo, em ligdes inesqueciveis e ainda
atuais, ensinava que: "o ato juridico nulo é nulo para sempre, ainda que cesse a causa da
nulidade: o direito do tempo marca-o".

A respeito da nulidade, Pontes de Miranda [19] também explicou que, "ndo raro, os particulares
e o proprio Estado atribuem efeitos a atos juridicos nulos, o que torna indispensadvel a aplicagdo
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da lei pelo juiz. [...] Devem ser pronunciadas pelo juiz, quando conhecer do ato ou dos seus
efeitos e as encontrar provadas, ndo lhe sendo permitido supri-las, ainda a requerimento das
partes", dai porque "quando se diz que a ratificagdo do ato juridico nulo sé tem efeitos ex nunc,
ou se tem de tratar como ato juridico novo, empregam-se expressoes improprias [...] se chama,
erradamente, ratificagdo [...] o que é novo e ndo tem efeito ratificativo [...] ratificagdo ndo é". O
que parece ratificacao ¢ em verdade outro ato.

Nulo é e pronto, eternamente, como ensina o mestre [20]: "O nulo é irretificdvel, como é o
inexistente; ratificagcdo do nulo seria contradictio in terminis". O mestre ainda fala [21] que "o
nulo por ilicito ndo pode convalescer (Quod ab initio vitiosum est, non potest tractu temporis
convalescere, L 29, D, de diversis regulis iuris antiqui, 50, 17)". Consequentemente, nas
palavras do mestre: "Ndo hd conversdo quando a nulidade é por ilicitude. Porque converter
seria, ai, fraudar a lei".

Pelo sistema legal brasileiro, o ato nulo nédo se corrige e nao produz efeito. A nulidade é
declarada pelo juiz e a sentenca retroage a data do ato.

Portanto, a pretensao deduzida em juizo alvitrara o pronunciamento de decisao judicial
declaratodria da nulidade, com eficécia retroativa ex tunc.

Usucapiao tabular x cancelamento administrativo

Ademais, o novo Cddigo Civil introduziu a figura do usucapiao tabular [22], prevendo a
possibilidade de se usucapir o imével cujo registro vigeu por cinco anos, antes de ser cancelado
e se 0 imovel foi adquirido "com base no registro".

Ora, nao se adquire com base no registro, mas com base em bom titulo aquisitivo! E mais, se o
registro foi cancelado por vicio do titulo de origem, significa que havia vicio de nulidade e a
nulidade ndo é passivel de convalescenca.

Por isso, mesmo o registro imobiliario decorrente da sentenca judicial que declare a usucapiao
tabular é passivel de cancelamento, como prevé a Lei 6739/79, em seu artigo 82 B: "Verificado
que terras publicas foram objeto de apropriacdo indevida por quaisquer meios, inclusive
decisoes judiciais" [23].

E o préprio Sistema Juridico se defendendo de eventual lei que ache que possa corrigir o que o
Sistema expurga.

O Sistema Juridico é, como ja dissemos, uma teia de aranha [24], onde tudo estd interligado.
Nao subsiste algo autonomamente, se nao estiver de acordo com o todo.

Portanto, o sé fato de possuir CAR nao confere ao imovel rural a plena seguranca e nem
significa mais do que o teor do titulo aquisitivo e do decorrente registro.

Desse modo, pela préopria natureza declaratéria do CAR, o uso desvirtuado era previsivel, como
vaticinamos em idos de 2017.

Guarda, até, alguma semelhanca com o desvirtuamento do Registro Paroquial, introduzido pela
Lei de Terras de 1850, que tinha fins meramente estatisticos e nao conferia direito aos
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declarantes. Apesar disso, ja foi usado para tentativas de apropriacao do patrimonio publico e
até levado direto a registro no RGI! Alids, os registros paroquiais também decorriam de
"autodeclaragoes", como o CAR. O Brasil, de fato, ndao é para amadores.

Noutro foco, como dissemos antes, "O cadastro ambiental rural (CAR) deveria servir para o
planejamento ambiental e econémico e combate ao desmatamento e ndo para, desvirtuado,
servir a velha grilagem de terras, tal qual o registro paroquial da lei de terras de 1850".

Por isso é tao importante o que ora faz o Senado, que se mostra sintonizado com a realidade
fundiaria do pais. O projeto de lei em apreco debatera questdao importante, fundamental para a
seguranca juridica (nas atividades das varias cadeias produtivas do agronegoécio) e a paz dos
adquirente dos imoéveis rurais.

Interessante que estes podem estar adquirindo um nada juridico, em circunstancia passivel de
anulacao judicial e terminar sem nada, pois os negdécios no campo ocorrem sobre uma raiz
fundidria e se esta erodir, como castelo de areia, tudo se desfaz. Temos visto: € um processo
doloroso.

Eviccao

A Unica possibilidade que o prejudicado pela fraude e pela grilagem terd de reaver o
investimento viria da responsabilizagdo do vendedor pelo instituto juridico da Evicgao, previsto
na legislacao, que devera estar expresso no titulo de transmissao, de modo que o vendedor
possa vir a indenizar o comprador pelo imoével perdido e pelos prejuizos. Como se vé, as
questoes sao complexas e exigem analise juridica cautelosa e pormenorizada, sob pena de
dificuldades maiores no futuro.

Regularizacao fundiaria

Por outro lado, a regularizacao fundiaria é uma necessidade urgente no pais. Ha pendéncias
historicas irregularizaveis e com debates judiciais que se eternizam, do mesmo modo que ha
questoes passiveis de facil regularizacao. Todavia, entre os extremos, hd um sem numero de
casos, que abalam a credibilidade do sistema, a seguranca juridica dos adquirentes e dos
investidores, ferindo também o sistema de crédito bancario, pela inseguranga contaminadora de
toda a cadeia.

A compliance na aquisicdao do imovel rural é providéncia fundamental. A busca da raiz fundiaria
é necessaria. Esse investimento nao é gasto. Gasto é o desperdicio de dinheiro para se corrigir
situacoes depois, que poderiam ter sido evitadas.

Fica em evidéncia a adverténcia que sempre fizemos, de que o CAR nao pode ser interpretado
como a purgacao de eventuais vicios ou segura indicacao de boa origem documental da terra,
até pelo fato de que o mesmo nao tem natureza de Registro Torrens. Alias, para que fique claro,
o Registro Torrens é um tipo de registro mais seguro do que o comum registro imobiliario, feito
por decisao judicial e apds o juiz analisar toda a cadeia de titulos e registros. Mesmo assim, em
nosso pais, até esse mais seguro registro imobilidrio foi fraudado! O exemplo que conhecemos
ja foi anulado por decisao do Tribunal de Justica da Bahia, pois se tratava de inventario
fraudulento, de pessoa que nao morreu, porque nunca existiu e, portanto, nada possuia para
deixar para supostos herdeiros!
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Precisamos encerrar essas pendéncias fundidrias e ter um pacto por um sistema purgativo, que
possa vir a excluir todos os casos inconciliaveis com a legislacdao e permitir que, doravante,
apenas imoéveis com boa origem documental sejam a realidade nesse Brasil, poténcia do
agronegocio e celeiro do mundo, em beneficio da Nagao, dos produtores e da populagao.
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