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Conceito amplo de Regularizacao Fundiaria

» A Regularizacao Fundiaria, deve ser compreendida como um

PROCESSO SOCIAL-JURIDICO-ECONOMICO DE TRANSFORMACAO,

mediante intervencao na propriedade, privada ou publica, em
decorréncia de evidente interesse social, a fim de legalizar a
permanéncia de possuidores em areas urbanas ocupadas em
desconformidade com a lei, de forma a promover o direito social

a moradia e a funcao social da propriedade e da cidade.
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Conceito Legal
de Regularizacao Fundiaria

» “A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacao de
assentamentos irregulares e a titulacao de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das funcoes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.”

(Art. 46 da Lei n2 11.977/2009)
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Natureza juridica
da Regularizacao Fundiaria Urbana

» Processo de natureza administrativa, que se desenvolve
perante o Registro de Imodveis, cujo rito procedimental
afeicoa-se a trés situacoes distintas:

» 12) Regularizacao promovida pelo Poder Publico, mediante
registro de auto de demarcag¢ao e projeto aprovado;

» 23) Regularizacdo promovida pelos legitimados previstos
em lei (art. 50), mediante pedido de registro de
parcelamento e projeto aprovado pelo Poder Publico;

» 328) Regularizacdo promovida pelos legitimados previstos
em lei (art. 50), mediante pedido de registro de
condominio edilicio e projeto aprovado pelo Poder
Publico.
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Diagrama da regularizacao fundiaria

PRINCIPAIS OPERADORES DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Poder Publico (predominantemente o Municipal)

Regularizacao
Fundiaria

PJ/MP/DP Registrador/Notario !
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As varias modalidades de
regularizacao fundiaria

» Para a regularizacdo de imdveis no pais, a legislacdao especifica
editada (especialmente a Lei n. 11.977/2009) instituiu varias
espécies de regularizacao fundiaria, pretendendo, com isso,
obter um reordenamento do espaco territorial brasileiro, com
énfase especial a busca de melhorias para as condicoes
ambientais do espaco urbano como medida fundamental a
integracao social, a salubridade e a qualidade de vida da
populacao.

Sao elas:
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Modalidades de regularizacao fundiaria

» a) a regularizacao fundidria de interesse social, que é a forma mais
popular e talvez a mais revolucionaria de nossa historia,
disciplinada pelos artigos 53 a 60-A da Lei n. 11.977/2009,
destinando-se a regularizacao de imoéveis urbanos, publicos ou
privados, ocupados de forma consolidada e irreversivel, por
populacao de baixa renda, predominantemente para moradia;

» b) a regularizagao fundiaria de interesse especifico, prevista pelos
artigos 61 e 62 da Lei n. 11.977/2009, destinada a regularizacdo de
parcelamentos surgidos ja sob a vigéncia da atual Lei de
Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/1979), mas que permaneceram
em situacao de irregularidade quanto ao seu registro de

parcelamento perante o Registro de Imoveis; {
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Modalidades de regularizacao fundiaria

» ) a regularizacao fundidria inominada, prevista pelo art. 71 da Lei
n. 11.977/2009, sendo destinada a regularizacdo de antigos
loteamentos surgidos na vigéncia da legislacao anterior a atual Lei
de Loteamentos (Lei n. 6.766/1979);

» d) a regularizagdo fundidria de interesse social em imoveis
publicos, autorizada pela Lei n. 11.481/2007, destinada a
regularizacao de imoveis do patrimoénio da Uniao, dos Estados, do
Distrito Federal ou dos Municipios quanto a sua ocupacao por
populacao de baixa renda para garantia do exercicio do direito a
moradia, por meio de concessdoes de uso especial para fins de

moradia. \
A
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Instrumentos especificos
para cada situacao

» A legislacao de regularizacdo definiu instrumentos especificos
para a resolucao das mais diversas situacdes presentes no
universo de realidades fundiarias urbanas encontraveis no
pais.

» Cabe aos promoventes dos processos de regularizacdo a
eleicao dos instrumentos adequados a cada situacao
particular.

» Nao ha uma receita pronta para o processo de regularizacao,
dada a variedade de situacdes presentes na realidade
nacional.
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REGULARIZACAO FUNDIARIA
DE INTERESSE SOCIAL
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Instrumento legal inovador

» A regularizacdo fundidria de interesse social
revelou-se como um instrumento
verdadeiramente inovador no conjunto de
medidas legais até entao existentes, trazendo a
possibilidade de regularizacao juridica dos
imoveis que estao na informalidade, porque é
capaz de conferir a propriedade imobiliaria
aqueles que podiam fruir tao somente o que os
estreitos limites da posse eram capazes de

conferir. \
A
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Pressuposto

» Constitui pressuposto para a realizacao do
processo de regularizacao fundiaria de
interesse social a existéncia de
assentamentos irregulares (sem titulo de
propriedade) ocupados por populacao de
baixa renda e que o Poder Publico ou outro
legitimado tenha interesse em regularizar.

A
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Conceituacao legal

e O inciso VIl do art. 47 da Lei n. 11.977 conceitua a
regularizacao fundiaria de interesse social como sendo uma

“Regularizacao fundiaria de assentamentos irregulares
ocupados, predominantemente, por populacao de
baixa renda, nos casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e
pacifica, ha, pelo menos, 5 (cinco) anos; (Redacgdo
dada pela Lei n® 12.424, de 2011)

b) de imdveis situados em ZEIS; ou

c) de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios declaradas de interesse para
implantacao de projetos de regularizacao fundiaria

de interesse social.” \
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Forma do titulo

» O processo de regularizacdo fundidria de interesse
social, visando a regularizacGo juridica da
propriedade imobiliaria informal, é recentissimo e
sui generis na ordem juridica do pais;

» Primeiramente hd a concessdao de um titulo de
posse (legitimacao de posse), operando-se, a
seguir, a conversdo desse titulo em um titulo de
propriedade, tendo por base a usucapiao
concedida administrativamente, perante o

Registro de Imoveis. |
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Esforco para inovacao

» A regularizagao fundiaria de interesse social foi o
instituto juridico mais inovador e revolucionario
até entao criado como instrumento de
regularizacao imobiliaria no pais.

» Essa modalidade de regularizacao fundiaria teve o
mérito de possibilitar uma harmonizagao entre
acoes dos orgaos do Poder Publico, do Registro
Imobiliario e das organizacoes representativas da
sociedade civil para o éxito do processo de

regularizacao fundiaria. /Q%}L
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Regulamentac¢ao da
regularizacao fundiaria urbana

» A Corregedoria Nacional do CNJ editou o Provimento n®
44, de 18 de marco de 2015, estabelecendo “normas
gerais” para o registro da regularizacao fundiaria urbana;

» Essa norma regulamentar, baseada na Lei n®
11.977/2009, nas alteracdes inseridas na Lei n2
6.015/1973, relativas ao registro da regularizacao
fundiaria urbana (artigos 195-A, 195-B e 288-A a 288-G)
€ um roteiro que pretende orientar a aplicacao da
legislacao especifica de regularizacao fundiaria;

» Abrange também a regularizacao fundiaria urbana
prevista pela Lei n? 11.952/2009 para ocupacoes
situadas em areas da Uniao, na Amazonia Legal.
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Fases do procedimento
(COM DEMARCACAO)

» O procedimento de regularizacao fundiaria de
interesse social quando promovida pelo Poder
Publico apresenta quatro fases:

1. Demarcacao urbanistica (realizacdo e averbacao);
2. Projeto de regularizacao (elaboragio e execugdo);
3. Legitimacao de posse (registro e titulagdo);

4. Aquisicao da propriedade (conversio do registro de
posse em propriedade pela usucapiao administrativa).
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Lavratura do auto de demarcacao

» A demarcagao urbanistica, caracteriza-se como um
procedimento administrativo utilizado pelo Poder
Publico quando empreende a realizacao da
Regularizacao Fundiaria de Interesse Social, envolvendo
o Registro de Imoveis e dispensando a atuacao do Poder
Judiciario.

» Materializa-se por meio da lavratura do auto de
demarcagao, previsto no art. 56 da Lei n. 11.977/2009,
pelo orgao promovente da regularizacao, “com base no
levantamento da situacao da area a ser regularizada e na
caracterizacao da ocupacao”.
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Importancia politica da iniciativa do
Poder Publico

» Ainda que haja outros legitimados para requererem a
instauracao da regularizacao fundiaria de interesse social,
nossa opiniao é de que é fundamental a iniciativa do Poder
Publico na organizacao do processo de regularizacao,
mobilizando a comunidade interessada, realizando o auto
de demarcagao urbanistica e orientando a realizacao do
projeto de regularizacao.

» A eficdcia do processo de regularizacdo, nesses termos,
sera incomparavelmente maior.

» Entendemos que a hipdtese de desenvolvimento do
processo de regularizacao pelos demais legitimados
previstos em lei deve ficar reservada aos casos em que haja
resisténcia do Poder Publico em fazer a regularizacao.




35° Encontro Regional dos De 28 a 30 de abril de 2016 () | [EEEE=R] EATC-60
Oficiais de Registro de Iméveis Hotel Mercure - Goiania-GO \{\*”“‘! T

Documentos que instruem o auto

» Os documentos que instruem o auto de demarcagao sdo aqueles constantes dos
incisos do § 12 do art. 56 da Lei n. 11.977/2009, com a redacdo dada pela Lei n®
12.424/2011 (resultante da conversdo da Medida Provisoria n. 514/2010):

| - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas
medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas preferencialmente
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, nUmero das matriculas
ou transcri¢des atingidas, indicacao dos proprietarios identificados e ocorréncia de
situacdes mencionadas no inciso | do § 62;

Il - planta de sobreposicao do imovel demarcado com a situacdao da area constante do
registro de imdveis e, quando possivel, com a identificacdo das situacdes
mencionadas no inciso | do § 62; e

lll - certidao da matricula ou transcricdo da area a ser regularizada, emitida pelo
registro de imodveis, ou, diante de sua inexisténcia, das circunscricdes imobiliarias
anteriormente competentes.
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Documentos que instruem o auto

» Também devem integrar esse auto as copias das notificacoes — e
respectivas respostas — enviadas aos orgaos de administracao
patrimonial dos entes federados (Unido, Estados, Distrito Federal
e Municipios) para que se manifestem no prazo de 30 dias, de
acordo com a previsdao do § 22 do art. 56 da Lei n. 1.977/20009:

> guanto a anuéncia ou oposi¢cao ao procedimento, na hipotese
de a area a ser demarcada abranger imovel publico (inciso | do
§ 22 do art. 56);

> quanto aos limites definidos no auto de demarcacao
urbanistica, na hipotese de a area a ser demarcada confrontar
com imoével publico (inciso Il do § 22 do art. 56); e

> se detém a titularidade da area, na hipotese de inexisténcia
de registro anterior ou de impossibilidade de identificacao dos
proprietarios em razao de imprecisao dos registros existentes

(inciso Ill do § 22 do art. 56). ‘
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Pedido de registro sem auto de
demarcacao urbanistica

» 0O Provimento n2 44/2015-CNJ estabelece a
possibilidade de pedido de regularizacao,
mediante requerimento dos legitimados e
independente de demarcacao urbanistica, mas
exige a apresentacao de projeto de regularizacao
aprovado pelo Poder Publico, podendo fazer-se
sob duas formas (art. 52, paragrafos 12 e 29):

» Registro de parcelamento; e
» Registro de condominio edilicio.
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Notificacao obrigatdria dos orgaos
de controle do patrimonio publico

» A Lei n. 12.424/2011 acrescentou o § 22 ao art.
56 da Lei n. 11.977/2009, tornando obrigatoria,
em qualquer hipotese, a notificacao dos 6rgaos
de controle patrimonial das diversas
administracoes, em razao de terem promovido
sua discriminacao judicial ou administrativa e
essas situacdes ainda nao terem ingressado no
album imobiliario.
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Consequéncias da notificacao

> Se o ente publico notificado comprovar a
titularidade da area, devera manifestar-se quanto a
sua anuéncia ou oposicao ao procedimento da
regularizacao fundiaria (§52 combinado com o § 29,
inciso I, do art. 56).

> No caso de se tratar de area de dominio da Uniao,
manda a lei que seja aplicado o procedimento de
regularlzagao fundiaria de interesse social em
imoveis da Unidao de que trata a Secao IlI-A do
Decreto-lei n. 9.760, de 5 de setembro de 1946,

inserida pela Lei n. 11.481, de 31 de maio de 2007. ‘
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Consequéncias da notificacao

» No caso de se tratar de area de dominio de Estados,
Distrito Federal ou Municipios, sera aplicada a sua
respectiva legislacao patrimonial, sendo importante
observar que o art. 22 da Lei n. 11.481/2007 autoriza
a que os demais entes federados apliguem o
procedimento utilizado pela Uniao (artigos 18-B a
18-F da Secao IlI-A do Decreto-lei n. 9.760/1946) as
regularizagoes fundiarias de interesse social a serem
promovidas nos imoveis de sua propriedade se a
unidade federada nao dispuser de legislacao
especifica.
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Conceituacgao legal de
demarcacao urbanistica

» Art. 47, Lei. 11.977/2009. Para efeitos da regularizacao
fundiaria de assentamentos urbanos, consideram-se:

[...]

lll — demarcag¢ao urbanistica: procedimento administrativo
pelo qual o poder publico, no ambito da regularizacao
fundiaria de interesse social, demarca imovel de dominio
publico ou privado, definindo seus limites, area,
localizacao e confrontantes, com a finalidade de identificar
seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das
respectivas posses;
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Imoveis abrangiveis pela
demarcacao urbanistica

» 0O §52 do art. 56 da Lei n. 11.977/2009, acrescido pela Lei n.
12.424/2011, esclareceu que o auto de demarcacao
urbanistica podera abranger parte ou a totalidade de um ou
mais imoveis que estejam sob dominio:

» | — privado cujos proprietarios niao tenham sido
identificados, em razao de descricoes imprecisas dos
registros anteriores;

» Il — privado registrados, ainda que de proprietarios
distintos; ou

» |ll — publico.
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Averbacao do Auto de Demarcagao

» 0O 6rgao do Poder Publico promovente da
regularizacao fundiaria de interesse social
devera, a seguir, remeter a demarcacao
urbanistica por ele realizada ao Registro de
Imoveis, com pedido de averbagao do

respectivo auto, conforme dispde o art. 57 da
Lein. 11.977/20009.

A
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Procedimento do Rl para a averbacao
do auto de demarcacao

» Recebido o auto no Registro de Imodveis, devera ser
ele protocolado, dando-se inicio as buscas
destinadas a identificar o(s) proprietario(s) da area a
ser regularizada e as matriculas ou transcricoes que
a tenham por objeto.

» O Provimento n2 14/2015-CNJ (art. 62) esclareceu
qgue, no caso de qualificagao negativa do pedido de
registro ou averbacao da regularizacao, o oficial
indicara por escrito as exigéncias a cumprir. Caso o
interessado nao se conforme, podera requerer a
suscitacao de duvida, de acordo com o art. 198 da
LRP.
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Impugnacao a averbacao do
auto de demarcacao

» Ocorrendo impugnacao a averbacdo do auto de
demarcacao urbanistica, o Registro de Imoveis
devera notificar o Poder Publico promovente da
regularizacao fundiaria para que se manifeste dentro
do prazo de 60 dias.

» O prazo comeca a correr da data do efetivo
recebimento da notificacao pelo 6rgao notificado.
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Abertura de matricula da
area demarcada

» Disp0e o Provimento n? 44/2015 (art. 15) que
sera aberta matricula da area demarcada se:

» | - ndo houver registro anterior;
> |l - o registro anterior for transcricao;

> Il - o registro anterior for matricula, mas a area
demarcada nao coincidir com a que ja estiver
matriculada; ou

» |V - o registro anterior for matricula de outra
circunscricao imobiliaria.
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Conteudo da averbacao

» O recente Provimento n2 44/2015 estabeleceu que a
averbacao da demarcacao informara:

» | - a drea total e o perimetro correspondente ao imével
objeto de regularizacao;

» Il - as matriculas e, se houver as transcricoes
alcancadas pelo auto de demarcacao urbanistica e,
guando possivel, a area abrangida em cada uma delas;

» |ll - a existéncia de dreas cuja origem nao tenha sido
identificada em razao de imprecisdoes dos registros

anteriores. ]
A
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Averbacao na Matricula

>0 Provimento CNJ n2 44/2015 também
estabeleceu que a averbacao da demarcacao
sera feita:

»| - na matricula que se abrir para a area
demarcada e na matricula anterior; ou

>l - ndo sendo necessaria a abertura de nova
matricula, na matricula atingida pela
demarcacao urbanistica.

A




35° Encontro Regional dos De 28 a 30 de abril de 2016 oy [E=EE=E] -ATC-G0
Oficiais de Registro de Imdveis Hotel Mercure - Goiania-GO o 7

Separacao entre areas
publicas e privadas

» Nao poderd ser lavrado auto de demarcacao
urbanistica englobando areas de propriedade
privada e areas de propriedade publica.

» Nessas situacOes, deverdao ser elaborados autos de
demarcacao separados para as areas de dominio
publico e de dominio privado, observando-se os
procedimentos a seguir apresentados.
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Execucao por etapas

» No caso de regularizacao a ser executada
por etapas, o auto de demarcacao sera
feito com planta e memorial descritivo
referentes a totalidade da area objeto de
regularizacao, que especifiguem as
porcoes ainda nao regularizadas (art. 288-B
da LRP).
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Responsavel técnico

» A planta e o memorial descritivo, na regularizacao
promovida pela administracao publica, deverao ser
assinados por profissional legalmente habilitado.

» Necessaria ART do CREA (pelos profissionais de
engenharia) ou RRT do CAU (pelos profissionais de
arquitetura e urbanismo).

>E dispensada a apresentacdo de ART/RRT quando
o responsavel técnico for empregado ou servidor
publico (art. 288-C da LRP). |

A
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Momentos do projeto

» O projeto de regularizagdao caracteriza-se por
trés momentos distintos:

1. Elaboracao (com participacao da comunidade);

2. Aprovacao (pela administracao municipal);

3. Execucao (que € o momento em que ocorrem as
transformacdes no ambiente: abertura de vias,
realocacao de moradias, eliminacao de riscos,

realizacao de obras de infraestrutura e instalacao
de equipamentos urbanos). /g%}t
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PARCELAMENTO RESULTANTE DO
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Parcelamento de solo

» Uma vez averbado o auto de demarcacao na matricula do
imovel, passa-se a execucao do projeto de regularizacao
fundiaria (art. 51 da Lei n. 11.977/2009).

» Esse projeto deve ser aprovado pelo Municipio, pois abrange a
realizacao de parcelamento de solo urbano, previsto para a
gleba demarcada.

» O parcelamento decorrente da execucao do projeto deve ser, a

seguir, submetido a registro, em obediéncia ao que dispdoe o
caput do art. 58 da Lei n. 11.977/2009.

» Esse ato de registro de parcelamento vai ser lancado na
matricula geral aberta para a gleba demarcada. |
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Abertura de matriculas apoés o
registro de parcelamento

» Para o completo registro de parcelamento originado
da execucao do projeto de regularizacao ha
necessidade, também, de abertura concomitante de
matriculas para todas as parcelas decorrentes do
projeto, sejam elas destinadas aos lotes, ao sistema
viario ou as areas publicas, nelas lancando-se o
respectivo ato de registro de parcelamento.
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Titulacao da posse

»Depois de realizado o registro de
parcelamento o Poder Publico promovente da
regularizacao concedera, aos ocupantes
cadastrados, o competente titulo de
legitimacao de posse, (§ 12 do art. 58 da Lei n.
11.977/2009).
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Natureza do titulo de posse

» O titulo de legitimacdo de posse materializa o fato da
posse, em relacao ao titular do dominio util, ja que nao
altera a situacao dominial dos imoveis demarcados (§ 12
do art. 47, acrescentado pela Lein. 12.424/2011).

» O registro do titulo de legitima¢cao marca o momento a
partir do qual comeg¢a a contagem do prazo de posse ad
usucapionen a ser integralizado pelo possuidor (art. 183
da Constituicao da Republica) para que se dé sua posterior
conversao em titulo de propriedade. /g%k
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Natureza do titulo de posse

»Somente com a conversao do titulo de
legitimacao de posse ocorre a alteracao
dominial em relacao ao imovel
regularizado.
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Requisitos para a
legitimacao de posse

» A legitimacao de posse é concedida aos moradores
cadastrados pelo Poder Publico no ambito de seu projeto de
regularizacao fundiaria desde que, nos termos do paragrafo
unico do art. 59 da Lei n. 11.977/2009:

» | - ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietdrios de
outro imoével urbano ou rural;
» 1l - ndo sejam beneficidrios de legitimacdo de posse concedida

anteriormente; e
» (OBS: a Lei n? 12.424/2011 revogou o inciso Il deste artigo,

que limitava a extensao dos lotes ou fracao ideal a 250m?,
podendo atualmente serem titulados possuidores de imoveis
com maior extensao).
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Verificacao dos requisitos

» Estabeleceu o Provimento n2 44/2015 da Corregedoria do
CNJ (art. 18) que a verificacao dos requisitos da legitimacao
de posse de que trata o § 12 do art. 59. da Lei n.
11.977/2009, sera feita pelo érgao publico concedente.

» Somente no caso de o titulo de legitimacao ndo fazer
referéncia a verificacao desses requisitos, o oficial exigira,
para o registro, que o legitimado declare expressamente,
por escrito, com firma reconhecida que:

» | - ndo é concessiondrio, foreiro ou proprietario de
outro imovel urbano ou rural; e
» Il - n3ao é beneficidrio de legitimacdo de posse

concedida anteriormente.

A
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Dados inseridos no titulo

» Os titulos de legitimacao de posse conterdo, no
minimo:
a) nome completo do beneficiario
b) numeros de RG e CPF
c) estado civil

- N30 é necessaria a indicacao do nome e dados do conjuge
ou companheiro bem como do regime de casamento, que
poderao ser fornecidos em declaragao anexa ao titulo, com
os demais dados necessarios a qualificacao do beneficiario,
como nacionalidade e profissao.
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Termo de cessao de direitos
possessorios e qualificacao

» Os dados de qualificacdo pessoal complementares serao
exigidos, ainda, na hipotese de apresentacao de termo
de cessao dos direitos possessorios.

» Os dados de qualificacdo pessoal declarados pelo
beneficiario devem ser comprovados por ocasiao da
conversao da posse em propriedade juntamente com os
documentos previstos no artigo 60; nessa ocasiao, o
registro dependera da estrita observancia dos requisitos
da Lei n? 6.015/73 quanto a qualificacdo dos
beneficiarios.
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AQUISICAO DA PROPRIEDADE PELA
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Da posse a propriedade: a
usucapiao administrativa

» 0 momento final do processo de regularizacao
fundiaria de interesse social é marcado pela
conversao do registro do titulo de posse em registro
de propriedade, significando a instituicao legal da
usucapiao administrativa em nosso pais, com base na
Constituicao, no Cédigo Civil e na Lei n® 11.977/20009.

» Tendo o lote extensao de até 250m? a usucapiao serd
concedida com base no art. 183 da Constituicao.
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» Tendo os lotes extensao maior do que 250m?,
deverao ser observados, os prazos de usucapiao
ordinaria e extraordinaria fundadas em moradia
(alteracdo promovida pela Lei n. 12.424/2011):

» Ordinaria — 5 anos (paragrafo Unico do art.
1.242 do CC).

» Extraordindria — 10 anos (paragrafo Unico do
art. 1.238 do CC).
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* Assim, o art. 60, caput e § 32, da Lei n.
11.977/2009 autoriza a que o possuidor do
titulo de legitimacao de posse, apds cinco ou
dez anos do respectivo registro, requeira ao
oficial do Registro de Imdveis a conversao do
registro do titulo de legitimacao em registro
de propriedade do imoével regularizado.
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NOVIDADE!!!

O Projeto de Lei N2 4960/2016, que altera a Lei n? 11.977/09,
dispde que o Poder Publico responsavel pela demarcacao
urbanistica CERTIFICARA o tempo de ocupacdo do interessado:

e Art. 60-B. O Poder Publico responsavel pela demarcacao
urbanistica emitira certidao comprobatdria do tempo de
ocupacao da area regularizada, que devera ser averbada pelo
oficial do registro de imoveis na matricula.
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NOVIDADE!!!

Paragrafo unico. Verificado pelo oficial de registro de imoéveis que
o tempo certificado pelo Poder Publico atende aos requisitos
previstos para usucapiao pela legislacao aplicavel, esta certidao
sera titulo habil para a conversao da legitimacao de posse em
propriedade dos ocupantes que comprovarem o0s demais
requisitos estabelecidos nesta Lei e na legislacao pertinente.”
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o

Hipoteses de Aplicacao do
PL 4960/2016

A) Caso o possuidor NAO tenha o lapso temporal

certificado pelo Poder Publico para a usucapiao
(5 ou 10 anos):

e Sera procedido ao registro da Legitimacao de

Posse e, apos devera ser AVERBADA a certidao
comprobatoria do tempo de ocupacao na
matricula do imovel.

* ART. 60-B, CAPUT
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B) Caso o possuidor ja tenha o lapso temporal
certificado pelo Poder Publico para a usucapiao
(mais de 5 ou 10 anos):

e Sera procedido ao registro da Legitimacao de
Posse e, apos sera REGISTRADA a Conversao da
Posse em Propriedade, a pedido do interessado
e instruido com a certidao comprobatoria.

e ART. 60-B, PARAGRAFO UNICO.

E POSSIVEL?



Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil

FLUXOGRAMA DO PROCEDIMENTO PROMOVIDA PELO PODER PUBLICO
MEDIANTE DEMARCACAO URBANISTICA

Auto de Demarcacgao
pelo 6rgao do P. Publico

4

Pedido do PP ao Rl para
Averbar o Auto de Demarcagao

\ 4

Notificacao Pessoal do proprietario
e confrontantes

|
v v

Averbacgao do Auto de

[
>

Demarcac¢ao na Matricula

A 4

Execugao do Projeto
de Regularizagao Fundiaria

\ 4

Pedido de Registro do Parcelamento
Resultante do Projeto pelo PP

Notificagdo OK Proprietario e confrontantes

nao localizados

v
Notificagao por Edital
|

v

Notificagao obrigatéria por edital pelo
PP dos eventuais Interessados

Sim

Documentagao
OK?

Devolugao ao

Apresentante
[
v v
Encerramento Exigéncias
sem Registro Atendidas

A 4

Registro do Parcelamento no RI

A 4

Concessao pelo PP de titulo de
legitimagao de posse

\ 4

Registro do titulo de legitimagao
de posse na matricula

}

Prazo de cinco anos ou mais

:

Pedido ao Rl de Conversao
do titulo em Registro de Propriedade

\ 4

Registro da aquisicao da
propriedade por Usucapiao

-
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Pedido de conversao

» Assim, cumprido o prazo quinquenal, bastara ao adquirente
da propriedade requerer a conversao do registro de seu titulo
de posse em registro de propriedade, juntando ao pedido, de
acordo com o que prevé o § 12 do art. 60:

»| - certidoes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de acdes em

andamento que caracterizem oposicao a posse do imovel objeto de legitimacao de
posse;

> |l - declaracdo de que ndo possui outro imdvel urbano ou rural;
> |ll - declaracdo de que o imdvel é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e

»IV - declaracdo de que ndo teve reconhecido anteriormente o direito a
usucapiao de imoveis em areas urbanas.

»0O Provimento n2 14/2015-CNJ orientou que essas certidoes
serao extraidas em nome do titular da legitimacao de posse e
dos eventuais proprietarios da gleba (paragrafo unico do art.

19). /J‘QL
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FLUXOGRAMA DO PROCEDIMENTO PROMOVIDA PELO PODER PUBLICO
MEDIANTE DEMARCACAO URBANISTICA

Auto de Demarcacgao
pelo 6rgao do P. Publico

4

Pedido do P
Averbar o Auto

P ao Rl para
de Demarcacao

A

4

Notificacao Pessoal do proprietario

e confrontantes

v

Notificacao OK

v

Averbacao

[
>

Demarcacgao

do Auto de
na Matricula

A

y

Execugao
de Regulariza
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Resultante do Projeto pelo PP
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Notificagao obrigatéria por edital pelo
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Registro do Parcelamento no RI
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Concessao pelo PP de titulo de
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A

de posse n
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A
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Devolugao ao
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[
v v
Encerramento Exigéncias
sem Registro Atendidas

!

Pedido ao Rl de Conversao
do titulo em Registro de Propriedade

.

Registro da aquisigao da
propriedade por Usucapiao

< FIM J
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Procedimento da
conversao no RI

» Recebido o pedido pelo Registro Imobiliario e
verificadas as condicdes legais, o ato registral
correspondente podera ser lancado na respectiva
matricula imobiliaria.

» A conversao da legitimacdao de posse em
propriedade é ato de registro, nos termos do n2 42
do inciso | do art. 167 da Lei n? 6.015/1973 (Lei dos
Registros Publicos), com a redacao determinada pela
Lei n© 12.424/2012.
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As gratuidades na
regularizacao fundiaria

* Cabe consignar que em decorréncia do disposto no

art.

68 da Lei n. 11.977/2009 foi estabelecida

gratuidade de emolumentos para os seguintes atos:

a)

b)
c)
d)

e)

Aberturas de matricula para o imovel demarcado e para
os lotes do parcelamento resultante da regularizacao;

Averbacao do auto de demarcacao urbanistica;
Registro do titulo de legitimacao de posse;

Registro da conversao do titulo de legitimacao em
propriedade;

Registro dos parcelamentos oriundos da regularizacao
fundiaria de interesse social.
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Papel social do RI

» Assim, o Registro Imobiliario brasileiro
também da sua importante parcela de
contribuicao ao processo de regularizacao
fundiaria urbana, tao necessario ao
desenvolvimento de nosso pais, prestando
seus servicos capacitados e totalmente isentos
de emolumentos a populacao necessitada.

A
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REGULARIZACAO DAS CONSTRUCOES
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Regularizacao do todo

» Destinando-se a Lei n? 11.977/2009 a contemplar a
regularizacao de situacoes consolidadas, tem-se que
essas regularizacdes sao do todo, ou seja, do terreno e
da edificacao sobre ele erigida, que devem estar
especificados no projeto de regularizagao
apresentado.

» Nesses termos, o ato de regularizagao das construcoes
podera fazer-se:

» através da descricao do imodvel, quando da
abertura da matricula, ou,

» por ato de averbagao, posteriormente. /Q%ZL
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Dispensa de CND

 De acordo com a legislacao previdenciaria, nessa situacao, ha
dispensa de apresentacao de CND, em vista do acréscimo da
alinea “e” ao § 62 do art. 47 da Lei n? 8.212/91, pela Lei n®

12.424/2011:

Art. 47. E exigida Certidido Negativa de Débito — CND, fornecida
pelo 6rgao competente, nos seguintes casos: ................

§ 62 Independe de prova de inexisténcia de débito: ............

e) a averbac¢ao da construgao civil localizada em area objeto de
regularizacao fundidria de interesse social, na forma da Lei n°

11.977, de 7 de julho de 2009. \}L




Realizagéo: Apoio:

35° Encontro Regional dos De 28 a 30 de abril de 2016 V*'R'iv [E=N=R] ATC-6O
Oficiais de Registro de Iméveis Hotel Mercure - Goiania-GO -

Instituto de Regist
l'm)e nocc Bms

REGULARIZACAO FUNDIARIA
DE INTERESSE ESPECIFICO
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Caracteristicas

» Prevista nos artigos 61 e 62 da Lei n. 11.977/2009, a regularizacao
fundiaria de interesse especifico destina-se a regularizacao de
parcelamentos urbanos surgidos ja sob a vigéncia da atual Lei de
Loteamentos (Lei n. 6.766/1979), os quais permaneceram com seu
registro de parcelamento irregular perante o Registro de Imoveis.

» Para a realizacao dessa espécie de regularizacdao fundidria, faz-se
necessaria a prévia aprovacao, pela autoridade licenciadora — que
invariavelmente sera o Municipio — do projeto de regularizacao
previsto no art. 51 da Lei n. 11.977/2009.
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Caracteristicas

» A regularizacdo fundidria de interesse especifico, diferentemente da
regularizacao fundiaria de interesse social, em principio deve observar a
aplicacdo do disposto na Lei n. 6.766/1979, que é a lei atual aplicavel ao
parcelamento do solo no pais.

» Aqui hd um problema sério de entendimento em relacdo a regularizacao

fundidria de interesse especifico, depois de editado o Provimento n? 44/2015
do CNJ.

» Por forca do art. 21 desse Provimento, praticamente houve uma equiparacao
da regularizacao fundiaria de interesse especifico a regularizacao fundiaria de
interesse social, mandando aplicar-lhes “no que couber” as mesmas normas
de regéncia.

» Entendemos que essa disposicdo ndo deve descaracterizar o instituto da
regularizacao de interesse especifico que tem normatividade e caracteristicas
proprias.
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Caracteristicas

» Por forca do art. 52 da Lei n. 11.977/2009, se o
assentamento a regularizar estiver consolidado quando da
entrada em vigor da referida lei, o Municipio podera
autorizar a redugcao do percentual de areas destinadas ao
uso publico e da area minima dos lotes definidos na
legislacao de parcelamento do solo urbano.

» Essa espécie de regularizacao fundiaria ndo admite a
utilizacao de areas de preservacao permanente e demais
restricoes ambientais estabelecidas pela legislacao
especifica, podendo a autoridade licenciadora exigir
compensacdes urbanisticas e ambientais necessarias a

viabilizacao do projeto. {
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Licenciamento especifico

» Com base no art. 62 da Lei n. 11.977/2009, a autoridade
licenciadora deve definir, no licenciamento, as
responsabilidades relativas a implantacao:

» a) do sistema viario;
» b) da infraestrutura basica;
» c) dos equipamentos comunitdrios definidos no projeto; e

» d) das medidas de mitigacao e de compensacao urbanistica
e ambiental exigidas, que integrarao termo de
compromisso com forca de titulo executivo extrajudicial.
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Responsabilidades
compartilhadas

» A critério da autoridade licenciadora, essas
responsabilidades poderao ser compartilhadas com os
beneficiarios da regularizacao fundiaria de interesse
especifico.

» Nos termos do art. 64 da Lei n. 11.977/2009, o registro do
parcelamento resultante do projeto de regularizacao
fundiaria de interesse especifico devera ser requerido ao
Registro de Imodveis nos termos da legislacao em vigor (vale
dizer, especialmente, a Lei n. 6.766/1979) e observadas as

disposicoes especificas previstas no capitulo Il da Lei n.
11.977/20009.
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Registro do parcelamento e
emolumentos

» Esse registro de parcelamento, de acordo com a Lei n. 11.977/2009,
determina a abertura de matriculas para a area objeto da
regularizacdo (inciso | do art. 66) e para as parcelas resultantes da
execucao do projeto (inciso Il do art. 66). Determina, também, a
abertura, de oficio, de matriculas para as areas destinadas a uso
publico, com averbacao das respectivas destinacdoes e, se for o
caso, das restricoes administrativas convencionais ou legais (art.
67).

» Nao ha gratuidade de emolumentos, no ambito do Registro
Imobiliario, para os atos de registro de parcelamento resultantes de
processos de regularizacao fundiaria de interesse especifico.
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1 imobiliério do Brasil

A REGULARIZACAO FUNDIARIA
INOMINADA
(REGULARIZACAO FUNDIARIA
DE ANTIGOS LOTEAMENTOS)
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Caracteristicas

» A regularizacdo fundiaria de loteamentos implantados
de acordo com a legislacao vigente antes do advento
da atual Lei de Loteamentos, também chamada de Lei
do Parcelamento do Solo Urbano (Lei n. 6.766/1979),
esta disciplinada em conformidade com a previsao do
artigo 71, paragrafos 12 e 22 da Lei n. 11.977/20009.

» Essa é uma forma de regularizacao fundiaria que pode
ser designada como inominada ja que a Lei n.
11.977/2009 nao atribuiu um nome especifico a ela. |

A
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Caracteristicas

» Destina-se a promover a regularizacdo de antigos
loteamentos instalados antes da vigéncia da Lei n.
6.766/1979 e que nao tenham obtido o respectivo registro
de parcelamento perante o Registro Imobiliario.

» Antes de 20 de dezembro de 1979, data em que entrou em
vigor a Lei n. 6.766/1979, quem pretendesse vender
terrenos urbanos mediante o pagamento do preco a prazo,
em prestacdoes ou a vista, deveria, antes de anunciar a
venda, preencher as formalidades constantes do Decreto-
Lei n. 58/1937, regulamentado pelo Decreto n. 3.079/1938,
sendo a matéria modificada, posteriormente, pelo Decreto-

Lei n. 271/1967. ‘
A
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Legislacao aplicavel

Sabe-se que o Decreto-Lei n. 58/1937 nao foi completamente revogado pela Lei n. 6.766/1979, quando
publicada em 20.12.1979, tendo restado integras as seguintes disposi¢des relativas a forma de
regularizacdo de seu parcelamento junto ao Registro Imobiliario competente que, como podemos ver,
constituem um procedimento bem mais singelo do que o atual:

Art. 12 - Os proprietarios ou co-proprietarios de terras rurais ou terrenos urbanos, que pretendam vendé-los, divididos em
lotes e por oferta publica, mediante pagamento do preco a prazo em prestacdes sucessivas e periddicas, sdo obrigados,
antes de anunciar a venda, a depositar no cartério do registro de imdveis da circunscrigao respectiva:

| - um memorial por eles assinado ou por procuradores com poderes especiais, contendo:
a) denominacao, area, limites, situacao e outros caracteristicos do imével;

b) relagao cronoldgica dos titulos de dominio, desde 30 anos, com indicagao da natureza e data de cada um, e do nimero e
data das transcri¢cGes, ou copia auténtica dos titulos e prova de que se acham devidamente transcritos;

c) plano de loteamento, de que conste o programa de desenvolvimento urbano, ou de aproveitamento industrial ou
agricola; nesta ultima hipdtese, informacgdes sobre a qualidade das terras, dguas, serviddes ativas e passivas, estradas e
caminhos, distancia de sede do municipio e das estacdes de transporte de acesso mais facil;

Il - planta do imdvel, assinada também pelo engenheiro que haja efetuado a mediacdo e o loteamento e com todos os
requisitos técnicos e legais; indicadas a situacao, as dimensoes e a numeracgao dos lotes, as dimensdes e a nomenclatura das
vias de comunicagdo e espacos livres, as construcdes e benfeitorias, e as vias publicas de comunicagao;

Il - exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de compromisso de venda dos lotes;
IV - certiddo negativa de impostos e de 6nus reais;

V - certiddo dos documentos referidos na letra “b” do n2 I.
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Procedimento da
Regularizacao Inominada

» Aregularizacdo de loteamentos anteriores a 1979, prevista no artigo 71 da
Lei n. 11.977/2009, estabelece que “as glebas parceladas para fins
urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979 gue ndao possuirem
registro poderao ter sua situacao juridica regularizada, com o registro do

parcelamento, desde que o parcelamento esteja implantado e integrado a
cidade”.

» Assim, esses parcelamentos devem estar de acordo com as normas
exigidas a época em que foram realizados, desde que considerados
integrados a estrutura da cidade.

» Essa regularizacdo pode envolver a totalidade ou parcelas da gleba
loteada e o interessado na regularizacao devera apresentar certificacao de
que a gleba preenche as condicdes da Lei, bem como desenhos e
documentos com as informacdes necessarias a efetivacao do registro do
parcelamento, nos termos dos paragrafos 12 e 22 do artigo 71 da Lei n2_
11.990/2009.
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Regulamentacao pelo Municipio

» Para o registro desses parcelamentos relativos a loteamentos antigos
cresce em importancia, portanto, a edicao de normas, pelos Municipios,
regulando a concessao da certificacao referida pelo § 22 do art. 71.

» Essa regulamentacdo em nivel municipal é importante porque envolve
matéria técnica quanto as plantas, desenhos, memoriais, vistorias a
realizar e outros documentos exigiveis.

» A situacdo deve conformar-se, na medida do possivel, ao previsto pelo
Plano Diretor e pela legislacao de parcelamento, vigentes no Municipio.

» Somente apds essa certificagdo poderd o Registro de Imdveis conceder
qualquer regularizacao, através do competente registro de parcelamento,
independentemente de decisao judicial, ja que a legislacao, ao referir que
essa regularizacao se faz pelo registro do parcelamento, esclareceu que o
procedimento a ser observado €& administrativo, enquanto medida
desjudicializadora.
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Certificacao da implantacao

» Essa certificagdo poderd corresponder a um alvara de
regularizacao expedido por uma das Secretarias do Poder Publico
Municipal sendo que a integracao a cidade sera avaliada em funcao
da compatibilizacao da estrutura viaria implantada, assim como das
estruturas de saneamento e outros servicos publicos existentes.

» A questdo de estar implantado o loteamento diz com a verificacao
de que todas as obras previstas no projeto original tenham sido
efetivamente executadas, o que sugere a realizacao de vistorias
pelo Municipio.
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Prova de loteamento antigo

» Para beneficiar-se dessa regularizacao é fundamental que o

loteamento comprove que sua implantagdao ocorreu antes
de 19.12.1979.

» Para a comprovacao dessa situacao pode-se lancar mao de
diversos meios de prova: lancamento tributario, legislacao
de oficializacao de vias e logradouros publicos pelos
Municipios, fotos aéreas, documentos extraidos de
processos administrativos, etc.

» O art. 24 do Provimento CNJ n? 44/2015 admite também
plantas depositadas em orgaos publicos ou no Rl e
compromissos de compra e venda como provas.
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Documentos a serem apresentados
ao Registro Imobiliario

O art. 22 do Provimento CNJ n2 44/2015 estabeleceu os seguintes
documentos para o registro da regularizacao inominada perante o
Registro de Imoveis:

» | - certiddo da matricula ou transcricdo referente a gleba objeto de
parcelamento;

> Il - planta e memorial descritivo do parcelamento objeto de
regularizacao;

» lll - documento expedido pelo Poder Executivo municipal que ateste a
conformidade legal do procedimento de regularizacao, observados os
requisitos de implantacao do parcelamento e de sua integracao a cidade;
e

» IV - prova da responsabilidade técnica do profissional legalmente
habilitado a que foi confiada a regularizacao.
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instituto de Registro

Flexibilizacao das normas de
parcelamento do solo

» O art. 52 da Lei n. 11.977 possibilita, para a regularizacao
de loteamentos antigos, prevista no art. 71, que o
Municipio possa flexibilizar as normas definidas na
legislacdo de parcelamento do solo urbano autorizando a
reducao de percentual das areas de uso publico e de
extensao minima dos lotes.
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» Na regularizacdo de loteamentos antigos, prevista no
art. 71 da Lei n. 11.977/2009, nao serao exigidos os
requisitos da Lei n. 6.766/1979, porque anteriores a sua
edicao, desde que o parcelamento previsto no seu
licenciamento original seja considerado concluido pelo
municipio.
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1 imobiliério do Brasil

REGULARIZACAO
FUNDIARIA

DE INTERESSE SOCIAL EM
IMOVEIS PUBLICOS

DE ACORDO COM A LEI N2 11.481,
DE 31 DE MAIO DE 2007
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Lei n? 11.481
de 31 de maio de 2007

> Essa lei dispbés sobre a demarcagéo’de terras publicas
devolutas para REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL em imoveis PERTENCENTES:

> A UNIAO

> AOS ESTADOS

> AO DISTRITO FEDERAL
> AOS MUNICIPIOS

> Criou o AUTO DE DEMARCAGCAO DE AREAS.
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Regularizacao em Imaoveis do
Patrimonio Publico

» Assim, se o imodvel pertencer a Unido ou a outro ente
federado, podera haver regularizacao fundiaria
também nesse imovel, de acordo com o que
instituiu a Lei n°. 11.481/2007(artigos 62 e 22).

» A diferenca é que ao final da regularizacdo o titulo
recebido pelo beneficiario € de uma concessao de
uso especial para fins de moradia, que constitui
direito real sobre o imovel publico regularizado —
art. 1225, Xl, do Cddigo Civil).
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1 imobiliério do Brasil

OUTRAS MODALIDADES
APLICADAS EM ALGUNS
ESTADOS DA
FEDERACAO



35° Encontro Regional dos De 28 a 30 de abril de 2016 (o) | [EEEEEE] =ATC-6O
Oficiais de Registro de Iméveis Hotel Mercure - Goiania-GO e 2

PROJETO MORE LEGAL

Estratégia da Corregedoria-Geral da Justica do Rio Grande do
Sul para a regularizacao do solo urbano.
(Provimento n2 32/2006-CGJ/RS)
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Finalidade do projeto

O Projeto MORE LEGAL visa a atender ao
principio constitucional previsto no art. 52, XXIlI,
estabelecendo que “a propriedade atendera sua
funcao social”.

Também, pretende solucionar um problema
social, mitigando o numero de propriedades
informais, atribuindo um titulo dominial ao
possuidor do terreno que se encontra em situacao
consolidada.
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PROJETO GLEBA LEGAL

Estratégia da Corregedoria-Geral da Justica do
Rio Grande do Sul para mitigar as irregularidades
das propriedades rurais.
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O que é o projeto
GLEBA LEGAL?

E um Procedimento de Jurisdicio Voluntaria
instituido por um Provimento administrativo editado
pelo Desembargador Aristides Pedroso de
Albuguerque Neto, quando era Corregedor-Geral da
Justica do Rio Grande do Sul, que tem por finalidade
a regularizacao de parcelas de imoveis rurais,
registradas em condominio, porém em situacao
consolidada e localizada (pro diviso), através de um
mecanismo mais pratico, rapido e agil.




Realizagdo: |  Apoio:
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Tal regularizacao abrange quaisquer glebas rurais, sem
distincao entre as oriundas de condominios, em que é
impossivel definir a area maior e seus respectivos
conddéminos, daquelas dentro de area maior identificada e

da qual sejam eles conhecidos (art. 527, paragrafo unico,
Consolidagéo Normativa Notarial e Registral do RS).

\



PROJETO GLEBA LEGAL M

Estrada Municipal do Colorado

Mat. 25.567 Mat. 25.983

Mat. 5.910

Mat. 24.765

Mat. 5.911

Mat. 25.984
Mat. 3.182

Mat. 2.650
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Impossibilidade de aplicacao do
projeto (Lei n° 5.868/72)

» Glebas inferiores a fracao minima de
parcelamento

» Entendemos que as glebas inferiores a fragdo minima de
parcelamento devem ter acesso ao album imobiliario, a
fim de dar plena eficacia ao Projeto Gleba Legal e a propria
definicdo do imdvel rural fornecida pela Lei n° 5.868/72.

» Contudo, a regularizacao desse tipo de gleba requer muito
cuidado e cautela, sendo necessaria uma regulamentacao,

com ampla participacao do INCRA.




35° Encontro Regional dos De 28 a 30 de abril de 2016 oy [E=EE=E] -ATC-G0
Oficiais de Registro de Imdveis Hotel Mercure - Goiania-GO o 7

Lei n® 13.001/2014

e O art. 27 desta normativa alterou o Artigo 82 da Lei n2
5.868/72, oportunizando o parcelamento do solo rural
inferior a FMP, nos seguintes casos:

“Art. 8°

[...]

§ 4° O disposto neste artigo nao se aplica:

| - aos casos em que a alienagao da area destine-se comprovadamente
a sua anexacao ao prédio rustico, confrontante, desde que o imovel do
qual se desmembre permaneca com area igual ou superior a fracao minima
do parcelamento;

Il - 2 emissdo de concessao de direito real de uso ou titulo de
dominio em programas de regularizacao fundiaria de interesse social em
areas rurais, incluindo-se as situadas na Amazénia Legal,; \
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lll - aos imdveis rurais cujos proprietarios sejam
enquadrados como agricultor familiar nos termos da
Lei n° 11.326, de 24 de julho de 2006; ou

IV - ao imovel rural que tenha sido incorporado a zona
urbana do Municipio.”
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Agricultor Familiar

* A definicao de agricultor familiar esta
disciplinada no Art. 32 da Lei n2 11.326/06.

* A Declaracao de Aptidao do Pronaf(DAP) € o
comprovante de enquadramento como
agricultor familiar.

* O sindicado rural, uma entidade ou empresa de
assisténcia técnica fazem o cadastro de
enquadramento como agricultor familiar.

A
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Sugestao de leitura

» Regularizagao Fundidria de Interesse Social,
Joao Pedro Lamana Paiva. Colecao Cadernos
n25 - IRIB.

» Disponivel no site do IRIB (www.irib.org.br).
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Muito Obrigado!

www.lamanapaiva.com.br




