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INTRODUCAO

Esta monografia tem por objeto a regularizacdo fundiaria de interesse social
promovida pela Lei n° 11.977/2009. Tal diploma implementou diversas modificagdes no
ordenamento juridico, tais como a disciplina do Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV; a alteragdo de alguns dispositivos da Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973)
e do Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001); dentre outras alteracGes que tiveram por norte a
regularizacéo fundiaria de assentamentos informais urbanos.

Teve-se por bem delimitar o objeto acima aludido, abordando-se o rito de demarcagao
urbanistica de areas visadas para a regularizacdo fundiaria de interesse social — rito atualmente
disciplinado nos arts. 56 a 60-A da mencionada lei.

O problema deste trabalho se manifesta na seguinte interrogante cientifica: como sanar
a contento as irregularidades da rede fundiaria de assentamentos informais urbanos
brasileiros, de modo a garantir a populacdo de baixa renda os direitos constitucionais de
moradia e de propriedade?

Serd demonstrado, durante a pesquisa, que o procedimento anteriormente referido é
apto a tal regularizacdo, motivo pelo qual se aponta aquele como hip6tese deste estudo.

Tem-se por objetivo geral da monografia evidenciar que a regularizacdo fundiaria de
interesse social, através da demarcacdo urbanistica da Lei n® 11.977/2009, é o primeiro e
indispensavel passo para a resolugdo do caos urbano brasileiro. Intenta-se demonstrar que a
confusa malha demarcatdria sem lastro no félio real, existente na maioria das cidades
brasileiras, obsta o direito de moradia e de propriedade a populacdo de baixa renda, causando
segregacdo econémica e socio-territorial.

Toma-se como objetivos especificos da monografia: pesquisar a bibliografia pertinente
ao tema; estudar as normas constitucionais e infraconstitucionais relativas ao assunto, mais
especificamente aquelas que tratam da politica urbana e da regularizacdo fundiaria;
referenciar estatisticas existentes sobre a matéria; citar jurisprudéncias relacionadas a questéo.

Emprega-se como metodologia do presente trabalho monografico: o estudo tedérico-
dogmatico, de investigacédo transdisciplinar, a abranger o Direito Civil; e o Direito Publico,
nas searas do Direito Administrativo e do Direito Constitucional. Ainda, a pesquisa
bibliografica complementard o marco teodrico; o estudo legislativo fundamentara
juridicamente a hipdtese; e as jurisprudéncias citadas demonstrardo a aplicabilidade da
hipotese defendida.



O tema ora esposado encontra justificativa nos ganhos juridico, social e pessoal que o
seu estudo proporciona.

A demarcacdo urbanistica instituida pela Lei n® 11.977/2009 alcanga grande parcela da
sociedade, porquanto os assentamentos informais urbanos em todo pais ja perfazem o nimero
de 12,7 milhdes de domicilios. A regularizacdo desses imdveis favorece também aqueles que
ndo se enquadram nos requisitos da regularizacdo fundiaria de interesse social, considerando
que esta irradia beneficios para toda a cidade, ao promover a funcao social da propriedade
urbana; a diminuicdo dos indices de pobreza, a maximizar o fluxo interno de bens e servicos;
dentre outras melhorias decorrentes da integracdo socio-territorial de milhares de familias
brasileiras. Assim, indubitavel é o ganho social do instrumento juridico objeto desta pesquisa.

Da mesma forma, o ganho juridico é patente. Ao viabilizar a regularizacdo fundiaria
de interesse social, 0 procedimento abordado garante as familias de baixa renda os direitos
constitucionais de moradia e de propriedade, além de assegurar a consecucdo da politica
urbana encartada nos arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, e nos arts. 2° e 4° do Estatuto da
Cidade (Lei n° 10.257/2001).

O ganho pessoal do estudo em tela também € inerente, pois, 0s conhecimentos
adquiridos como pesquisador ndo s6 enriquecem o cabedal académico, mas também sdo
sobremaneira Uteis no desempenho da atividade profissional. O tema escolhido, ndo obstante
sua importancia tedrica, reveste-se de grande relevancia pratica, devido a sua proximidade
com problemas concretos de notarios, registradores, advogados, juizes, promotores e demais
profissionais juridicos que lidam com o Direito Registral Imobiliario e o Direito Urbanistico.

No tdpico preliminar da monografia se introduz o estudo com os conceitos de maior
relevo para a compreensdo da matéria, tais como as concepg¢des de direito de propriedade;
funcdo social da propriedade; direito de posse; bem imdvel; bens publicos; assentamentos
informais urbanos; regularizacdo fundiaria; regularizacdo fundiaria de interesse social; area
urbana; zona especial de interesse social; assentamento consolidado; bem como demarcacao
urbanistica nos termos da Lei n° 11.977/2009.

O capitulo primeiro, “Propriedade imobiliaria”, trata da propriedade imobiliaria nas
suas mais importantes implica¢fes. Faz-se uma andlise dos modos de aquisigdo e perda da
propriedade imovel, de alguns dos principais empreendimentos imobiliarios (loteamento e
incorporagéo), bem como sobre as caracteristicas e o papel do Registro Publico de Imoveis.

O segundo capitulo, “Assentamentos informais urbanos e politica urbana”, traga o
perfil dos assentamentos informais da rede urbana brasileira, apresentando algumas de suas

causas e conseqléncias. Correlatamente, apresenta-se a politica urbana delineada na
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Constituicdo Federal e disciplinada na legislacdo infraconstitucional, atribuindo-lhe o papel
de norteadora dos problemas urbanisticos, mais especificamente daqueles concernentes aos
assentamentos informais. Ao final, questiona-se a idoneidade da legislacdo apresentada, no
que concerne a solugdo concreta do problema da monografia.

O terceiro capitulo, “Regularizacdo fundiaria de interesse social e demarcagdo
urbanistica da Lei n°® 11.977/2009”, tem seu teor enunciado no proprio titulo. Apresenta-se,
primeiramente, as nocdes atinentes a regularizacdo fundiaria de interesse social para, em
seguida, examinar-se a demarcacdo urbanistica, indicando esta como meio habil a
implementacdo daquela e, consequentemente, como instrumento eficaz de politica urbana.
Como arremate, trata-se ainda da legitimacdo de posse e da usucapido extrajudicial, institutos
nos quais aquele procedimento desemboca e que ao final sacramentam os direitos

constitucionais de moradia e de propriedade aos ocupantes beneficiados.
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CONSIDERACOES CONCEITUAIS

Com intuito de auxiliar no deslinde da matéria pelos capitulos seguintes, neste topico
serdo vistas as definicdes bésicas de direito de propriedade; funcdo social da propriedade;
direito de posse; bem imdvel; bens publicos; assentamentos informais urbanos; regularizacdo
fundiéaria; regularizacdo fundiaria de interesse social; area urbana; assentamento consolidado;
bem como demarcacao urbanistica nos termos da Lei n® 11.977/20009.

Pela articulagdo cientifica e legislativa do direito de propriedade, nota-se que este ndo
se restringe, de maneira alguma, a concepgdo do art. 1.228 do Codigo Civil, cabendo, pois, a
doutrina a sua definicéo.

Segundo o entendimento dos civilistas Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald:
“a propriedade é um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio, possibilitando ao
seu titular o exercicio de um feixe de atributos consubstanciados nas faculdades de usar,
gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto™.

Para os autores, a propriedade, instituto através do qual ha uma relacdo juridica
complexa entre o proprietério e a coletividade, é exercida através do dominio, relagdo material
do individuo com a coisa, por meio do qual se exercem as faculdades de uso, gozo, disposi¢cdo
e reivindicacdo do bem.

De acordo com Silvio de Salvo Venosa, a propriedade “¢ o direito mais amplo da
pessoa em relacdo a coisa. Esta fica submetida a senhoria do titular, do dominus, do
proprietario, empregando-se esses termos sem maior preocupacio semantica” 2. Dessa forma,
conforme essa concepcdo, a propriedade teria seu sentido na sintese dos poderes de senhoria
do titular sobre a coisa.

Nessa senda, 0 proprietario usa a coisa, quando aproveita diretamente as utilidades do
bem; frui, na razdo em que o explora economicamente; dispde no momento em que o aliena,
doa, destrdi, altera-lhe a substancia fisica ou o descarta; e reivindica na ocasido em que
reclama judicialmente a imissdo na posse do bem contra quem injustamente 0 possua ou 0
detenha®.

Dessa maneira, depreende-se desses poderes do proprietario a existéncia de trés

principais atributos do direito de propriedade, denominados doutrinariamente como

Y FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009,
p. 168.

2VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. v. 5. 4. ed. S&o Paulo: Atlas, 2004, p. 304.

¥ COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 28.
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exclusividade, perpetuidade e elasticidade.

A exclusividade se refere a impossibilidade de a coisa pertencer exclusivamente a mais
de uma pessoa, posto que a propriedade é exercida com a exclusdo de terceiros; a
perpetuidade relaciona-se com a duracédo ilimitada da propriedade, que sO se extingue por
vontade do dono, destruicdo da coisa, usucapido ou desapropriacédo; e a elasticidade diz
respeito a cindibilidade das faculdades do direito de propriedade, que podem se separar do seu
conjunto, sem que com isso o direito de propriedade se divida *.

E também necessario tratar da funcéo social da propriedade, visto que, consoante a
concepgdo moderna, esta integra o proprio direito de propriedade.

Como prelecionam Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald, a fungéo social é:

[...] principio basico que incide no préprio conteddo do direito de propriedade,
somando-se as quatro faculdades conhecidas (usar, gozar, dipor e reivindicar). Em
outras palavras, converte-se em um quinto elemento funcional da propriedade, é
dindmico e assume um decisivo papel de controle sobre os demais®.

Logo, por fazer parte do contetudo da propriedade, a fungdo social a legitima, de sorte
que, a partir da sua inobservancia, o ordenamento juridico passa a ndo mais tutelar o direito
do dono sobre o bem.

Complementando a referida nogdo, os autores acima citados sintética e
elucidativamente distinguem que “a fungao social consiste em uma série de encargos, 6nus e
estimulos que formam um complexo de recursos que remetem o proprietario a direcionar o
bem as finalidades comuns™®.

Como efeito disso, impdem-se ao proprietario ndo s6 obrigacGes negativas, mas
também prestacdes positivas, no sentido de se atuar na propriedade para que esta promova
efetiva utilidade social.

Sobre o direito de posse, 0 Codigo Civil define: “considera-se possuidor todo aquele

5 7

que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerente a propriedade” .

Pela letra desse dispositivo, conclui-se, assim, ser a posse mera extenséo da propriedade.

* FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009,
p. 196.

> Idem, p. 207.

¢ |dem.

"BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Institui o Cédigo Civil. Presidéncia da RepUblica — Casa
Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/Cédigo
Civilivil_03/Leis/2002/L.10406.htm>. Acesso em: 05 maio 2011.
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Por essa razdo, a doutrina menciona que a lei civil vigente recepcionou a teoria de
Ihering (teoria objetiva) sobre a posse como exteriorizacdo do exercicio do direito de
propriedade &,

Portanto, por tal concepcéo, a posse existe em funcdo da propriedade, como forma de
destinagdo econdmica e protecdo fatica a esse direito.

Lado outro, pode-se dizer que, quanto a pose ad usucapionem, o Cadigo Civil adota a
teoria de Savigny °, antecessor de lhering. Para Savigny, a posse consiste numa situacao fatica
a merecer protecao pela ordem juridica.

Segundo esse jurista, a posse ndo seria apenas dominio material sobre a coisa (corpus)
—como o era para Ihering — mas também implicaria no animus domini, ou seja, na intencao do
possuidor de exercer seu direito como proprietario.

110 vé-se

No tocante aos bens imoveis, conceituados nos arts. 79 a 81 do Caodigo Civi
que estes podem ter diversas classificagdes, de acordo com sua forma de constituicéo.

Quando ao bem imdével por natureza, Gustavo Rene Nicolau observa: “[...] de fato, o
solo é o bem imdvel natural por exceléncia. Se caminhassemos para o sentido mais estrito do
termo imovel, chegariamos ao solo. Fatica e juridicamente ndo ha dividas quanto a sua
inamovibilidade” ™.

Como se percebe, a acepcdo de imdvel por natureza ndo oferece maiores dificuldades,
uma vez que, pela concepcdo natural, apenas o terreno € imovel.

A doutrina fala ainda do imével por acessdo. Segundo Silvio Rodrigues:

Acessdo significa justaposi¢do, aderéncia de uma coisa a outra, de modo que a
primeira absorva a segunda. O atual Cddigo Civil, em seu art. 79, supratranscrito,
admitiu a idéia de imdveis por acessao ao definir como imdvel tudo que ao solo se
incorporar natural ou artificialmente *2.

Necessario salientar que, nesse caso, incide plenamente o principio de que o0 acessorio

segue o principal.

8 FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009,
p. 28.

® Ibidem.

0 BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Institui 0 Cédigo Civil. Presidéncia da Republica — Casa
Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/Codigo
Civilivil_03/Leis/2002/L.10406.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

' NICOLAU, Gustavo Rene. Direito civil: parte geral. v. 1. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2007, p. 84.

2 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: parte geral. v. 1. 34. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p. 123.
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Silvio de Salvo Venosa®® complementa o conceito acima citado da seguinte maneira:
“na hipotese ora tratada, as semente, 0s materiais de constru¢do sdo originalmente coisas
moveis, que aderem definitivamente ao solo, passando a categoria de imdveis. Aqui se aplica
0 principio de que o acessorio segue o principal”. Dessa forma, a categoria do bem muda, a
depender do titulo a que este se adere ao solo, isto é, se de modo provisorio ou definitivo.

Depreende-se igualmente que a acesséo (fisica '*) pode se dar tanto de maneira natural
(arvores, rochas, jazidas etc), quanto de modo artificial (construcdes, piscina, forro etc)™.

Os imodveis mencionados no art. 80 do Codigo Civil sdo denominados
doutrinariamente como imdveis por determinacdo legal. Assim sdo definidos levando-se em
conta que tém natureza de bens méveis'®, porém, com o intuito de lhes conferir ampla
seguranca juridica, a lei Ihes d& o status de propriedade imdvel.

Quanto ao bem publico, tem-se seu conceito legal no art. 98 do Cddigo Civil, sendo

definido por Celso Antonio Bandeira de Mello como:

[...] todos os bens que pertencem as pessoas juridicas de direito publico, isto é,
Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios, respectivas autarquias e fundacbes de
direito publico (estas Ultimas, alids, ndo passam de autarquias designadas pela base
estrutural que possuem), bem como 0s que, embora ndo pertencentes a tais pessoas,
estejam afetados a prestagdo de um servigo pablico *'.

Assim, pela concep¢do acima, o conceito de bens publicos vai além da descricdo
legal, uma vez que abarca os bens de terceiros, quando afetados a prestacdo de servigo
publico.

Na licdo de Didgenes Gasparini, 0s bens publicos se dividem ainda em: a) bens de uso
comum, utilizado por todo o coletivo, como as praias, 0s mares, 0S rios, as ruas e as pracas; b)

bens de uso especial, destinados a prestacdo de servi¢o publico, como os prédios e terrenos

¥ \VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil — parte geral. v. 1. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004, p. 304.
! Na vigéncia do Cédigo Civil de 1916, falava-se ainda no imével por acessdo artificial intelectual, que consistia
em maveis que se aderiam ao imovel pela intencdo do proprietario em dispor de um meio para exploracéo
industrial, aformoseamento ou comodidade do bem (BRASIL. Lei n°® 3.071, de 1° de janeiro de 1916 — Cddigo
Civil. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel
em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/L3071.htm >. Acesso em: 26 mar. 2011). Sobre o imovel por
acessdo artificial intelectual, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho alegam que essa categoria
corresponde, no Caodigo Civil vigente, as pertencas, bens acessorios previstos no art. 93 do referido estatuto
(GAGLIANO, Pablo Stolze, PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil — parte geral. v. 1. 12.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 156). Todavia, é necessario salientar que tal correspondéncia nao é estabelecida
expressamente pelo Cadigo Civil de 2002, tratando-se, portanto, de criagdo doutrinaria.
12 NICOLAU, Gustavo Rene. Direito civil: parte geral. v. 1. 2. ed. S8o Paulo: Atlas, 2007, p. 84.

Idem.
" MELLO, Celso Antdnio Bandeira de. Curso de Direito Administrativo. 22. ed. Sdo Paulo: Malheiros 2007, p.
885.
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utilizados para a consecucdo de servi¢os da Unido, dos Estados, do Municipio ou de suas
respectivas autarquias e fundagdes publicas; e ¢) bens dominicais, pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico, mas sem qualquer destinacdo publica, como hospitais
desativados, terrenos baldios etc.

No que se refere a Lei n° 11.977/2009, destaca-se que esta, primando pela
uniformidade terminolégica — o que sem ddvida facilita a articulagdo do tema, ndo obstante
esta pratica ser sabidamente repelida como melhor técnica legislativa — conceitua em seu art.
47" diversos elementos referentes & regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos.

Dentre essas conceituacdes, estd a definicdo de assentamento informal urbano, qual
seja: “ocupagdes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas
urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia” (art. 47,
Vi) %,

Sobre os assentamentos informais urbanos, Raquel Rolnik explana que:

Excluidos do marco regulatério e dos sistemas financeiros formais, o0s
assentamentos irregulares se multiplicaram em terrenos frageis ou em &reas nao
passiveis de urbanizacdo, como encostas ingremes e areas inundaveis, além de
constituir vastas franjas de expansdo periférica sobre zonas rurais, eternamente
desprovidas das infra-estruturas, equipamentos e servicos que caracterizam a
urbanidade 2.

Extrai-se da nocdo acima que a irregularidade dos assentamentos ndo se cinge a
inobservancia de normas técnicas, mas atua de modo a comprometer a préopria vida dos
individuos que os ocupam, estando estes sensivelmente excluidos dos beneficios da
urbanizacéo.

Quanto a conceituacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social, faz-se necessario
distinguir, inicialmente, sua no¢do dentre as diversas acep¢des empregadas na utilizacdo do

1

termo “regularizacio fundiaria”. A esse respeito, Betdnia Alfonsin®® aduz de modo

esclarecedor que ha pelo menos trés visdes dominantes em torno dessa expressao: a) a que

8 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

19 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

% ROLNIK, Raquel Rolnik...et al. Regularizacdo fundiaria de assentamentos informais Urbanos. Belo
Horizonte: PUC Minas, 2006, p. 8.

2! |dem, p. 57.
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foca a regularizacdo juridica dos assentamentos; b) a que aponta para a urbanizagdo dos
assentamentos; ¢) ¢ a que busca justapor a “cidade legal” a “cidade ilegal”, adequando os
assentamentos informais aos planos urbanisticos legais e vice-versa.

Ha ainda a regularizacdo fundidria que engloba todas as dimensbGes acima, nos

seguintes termos:

Regularizacdo fundiaria é um processo conduzido em parceria pelo Poder publico e
populagdo beneficiaria, envolvendo as dimensdes juridica, urbanistica e social de
uma intervengdo que prioritariamente objetiva legalizar a permanéncia de moradores
de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de moradia e acessoriamente
promove melhorias no ambiente urbano e na qualidade de vida do assentamento,
bem como incentiva o pleno exercicio da cidadania pela comunidade sujeito do
projeto %.

Vé-se que essa definicdo leva em conta as trés dimensdes de intervencdo do Poder
Publico nos assentamentos informais, sendo esta adotada de certo modo pelo art. 46, da Lei n°
11.977/2009, que acrescenta ainda a observancia ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado .

Na presente abordagem toma-se a “regularizacdo fundiaria” como regularizacdo
juridica dos assentamentos, implementada através do rito de demarcacao urbanistica da Lei n°
11.977/2009. Foca-se tal dimensdo, tendo-se em mira que esta € condicao sine qua nom para a
implementacdo das demais regularizagdes com enfoques urbanistico, ambiental e social, como
restara demonstrado durante a explanacéo deste trabalho.

Com esse mesmo pensamento, Ellade Imparato e Nelson Saule Janior manifestam

entendimento — utilizado como marco tedrico neste estudo — no sentido de que:

Hoje existe um grande passivo de informalidade que deve ser resgatado, para que o
pais consiga reverter o quadro de exclusdo socioeconémico e espacial. O caminho é
regularizacdo fundiaria, com o reconhecimento do direito & moradia para a
populacdo de baixa renda. Ao mesmo tempo deverd ser promovida a integracdo das
areas ocupadas informalmente ao espaco legal, o que permitird o desenvolvimento
econdmico da populagdo .

%2 Ibidem.

2 Preceitua o dispositivo: “A regularizagio fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado” (BRASIL. Lei n® 11.977 de 7 de julho de 2009 —
Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas; e da outras providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para
assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-
2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

? CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia:
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Assim, a regularizacdo fundiaria em estudo é aquela que busca incluir os
assentamentos irregulares no espaco legal, com o fito de proporcionar o direito de moradia a
populacdo de baixa-renda, através da concessdo de titulos pela Administracdo Publica. Em
outros termos, obtém-se por meio da regularizacao juridica a legalizacdo dos assentamentos e,
assessoriamente, a melhoria da vida urbana.

No tocante a definicdo de regularizacdo fundidria de interesse social, impende
assinalar que esta, além de abarcar a concepcao de regularizacdo fundiaria, impde outros
requisitos para a sua caracterizacao.

De acordo com a Lei n°® 11.977/2009, em seu art. 47, VII, deve-se entender como

regularizacdo fundiaria de interesse social:

[...] regularizacdo  fundidria de assentamentos irregulares  ocupados,
predominantemente, por populagdo de baixa renda, nos casos: a) em que a &rea
esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos, cinco anos; b) de
imdveis situados em ZEIS; ou c) de reas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal
e dos Municipios declaradas de interesse para implantacdo de projetos de
regularizacéo fundiéria de interesse social %.

Elucida-se de modo simples a questdo ao considerar-se que: “em poucas palavras: a
regularizacdo fundiaria é um processo mediante o qual a terra urbana € transformada em terra
urbanizada.” %°.

O objeto da regularizacdo fundidria de interesse social sdo 0s assentamentos
irregulares urbanos que, nessa espécie de regularizacdo, devem ser ocupados principalmente
por familias de baixa-renda.

Imdveis situados em ZEIS (Zonas Especiais de Interesse Social) também podem
constituir objeto da regularizacdo fundiaria em tela.

Segundo o art. 47, V, da Lei n® 11.977/2009, € considerada zona especial de interesse
social: “parcela de &rea urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei

municipal, destinada predominantemente & moradia de populacdo de baixa renda e sujeita a

Ministério das Cidades, 2007, p. 103.

% BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 - Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

% PAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMV, e suas implicacBes técnicas no
Registro de Imoveis. Boletim do IRIB em revista. S&o Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26,
n. 339, 3 de jul. 2010, p. 6.
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regras especificas de parcelamento, uso e ocupagio do solo” ’.

Esse tipo de zoneamento também é previsto no Estatuto da Cidade (Lei n°
11.977/2009), sendo suas particularidades abordadas mais adiante.

Por seu turno, os assentamentos objeto dessa medida sdo conceituados pelo art. 47, VI,
da lei em comento, como “ocupagdes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares,
localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de
moradia” (art. 47, VI) 28,

A demarcacao urbanistica dos arts. 56 a 60-A, da Lei n°® 11.977/2009 consiste, por seu
turno, no instrumento juridico-administrativo pelo qual a regularizagéo fundiaria de interesse
social podera ser viabilizada aos assentamentos informais urbanos. Sua definigdo é dada pelo

art. 47, 111, da citada lei, in verbis:

[...] procedimento administrativo pelo qual o poder pulblico, no ambito da
regularizagdo fundiaria de interesse social, demarca imével de dominio publico ou
privado, definindo seus limites, &rea, localizagdo e confrontantes, com a finalidade
(2:19e identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses

Importante notar que a demarcagdo urbanistica da Lei n® 11.977/2009 muito se
assemelha ao procedimento estabelecido pela Lei n° 11.481/2007%°, que, no entanto, prevé a
demarcacao apenas aos imoveis publicos.

Observa-se que a Lei n® 11.977/2009 incorpora 0s progressos inaugurados pela Lei n°
11.481/2007 e os estende, ao prever a demarcacdo urbanistica também aos imdveis

particulares, além de possibilitar que outros legitimados® promovam a regularizagdo

2" BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

8 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
2<9http://www.planalto.gov.br/cciviI_03/_at02007-2010/2009/Iei/I11977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

Idem.

%0 BRASIL. Lei n° 11.481 de 31 de maio de 2007 — D4 nova redacéo a dispositivos das Leis nos 9.636, de 15 de
maio de 1998, 8.666, de 21 de junho de 1993, 11.124, de 16 de junho de 2005, 10.406, de 10 de janeiro de 2002
- Codigo Civil, 9.514, de 20 de novembro de 1997, e 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e dos Decretos-Leis nos
9.760, de 5 de setembro de 1946; e da outras providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia
para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2007/Lei/L11481.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

%! Nada obstante importante distinguir que: “esses legitimados podem fazer o projeto de regularizagdo fundiaria
e, ap6s aprovacdo pelos érgdos competentes, solicitar o registro do parcelamento decorrente do processo.
Contudo, somente o poder publico pode fazer a demarcacdo urbanistica e reconhecer a posse dos moradores por
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fundiéria (art. 50, I e 1), como os seus beneficiéarios (individual ou coletivamente); bem como
organizacdes interessadas no desenvolvimento urbano ou na regularizagdo fundiaria, como as
cooperativas habitacionais, as associacfes de moradores, as fundacbes, as organizacGes
sociais etc.

Jodo Pedro Lamana Paiva explicita a concepcdo de demarcacdo urbanistica aduzindo
que: “tecnicamente, a demarcacdo urbanistica, procedimento administrativo voltado para a
regularizacdo fundiaria de interesse social, consiste na delimitacdo de uma area publica ou
privada sobre a qual haja um assentamento consolidado” *.

Portanto, pertinente acrescentar como complemento, a definicdo de area urbana e
assentamento consolidado.

Area urbana é “parcela do territorio, continua ou ndo, incluida no perimetro urbano
pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica” (art. 47, I) . Logo, cabera ao municipio
estabelecer critérios que distingam a zona urbana da zona rural.

Noutro giro, assentamento consolidado se refere & area urbana superior a cinqiienta
habitantes por hectare, com malha viaria implantada, e contendo, pelo menos, dois dos
equipamentos arrolados no art. 62°* da lei sob exame. No mais, percebe-se que a concepcio
doutrinaria de demarcacdo urbanistica é adstrita a defini¢do legal, uma vez que se trata de

instituto ainda recente no ordenamento juridico.

meio da legitimacdo de posse. Além disso, cabe ao poder publico municipal aprovar o projeto de regularizacéo
fundiaria (BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizacdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitagcdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
13).
2 PAIVA, José Pedro. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMYV, e suas implicacdes técnicas no Registro
de Imoveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26, n. 339, 3
de jul. 2010, p. 9.
% BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 - Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
;http://www.planalto.gov.br/cciviI_03/_at02007-2010/2009/Iei/I11977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

Idem.
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1. PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Considerando que a propriedade tutelada pela ordem juridica é a formal, estabelece-se
a necessidade de se estudar, ainda que em linhas gerais, a propriedade imobiliaria, bem como
o direito registral imobilidrio, para depois se pesquisar a melhor forma de se corrigir as
irregularidades da propriedade informal.

Dessa maneira, estuda-se primeiro neste capitulo os principais modos de se exercer o
direito de moradia ou o direito de propriedade sobre bens imdveis, para, depois de construido
tal arcabouco teorico, analisar-se nos demais capitulos as distor¢des na rede fundiéria
brasileira, assim como as solucBes constitucionais e infraconstitucionais criadas em virtude de

tal demanda.

1.1. Aquisicdo da propriedade imovel

A propriedade imével pode ser adquirida de trés modos: através da usucapido, oriunda
da posse do bem conforme o tempo e as condicdes legais; por meio da acessdo, ocorrida em
razdo de transformacdo natural ou artificial do imdvel; ou em razéo do registro do titulo, que é

a forma mais comum de aquisicdo imobiliaria.

1.1.1. Aquisi¢do por usucapiao

De ordinario, a doutrina classifica a usucapidao como modo originario de aquisi¢cdo da
propriedade e de outros direitos reais, pelo decurso do tempo exigido em lei e conforme as
condicdes legais.

Ressalva-se que os bens publicos, por disposicdo expressa da Constituicdo Federal®
ndo podem ser usucapidos (arts. 183, 83°, e 191, paragrafo unico).

Observa-se que a referida vedacao é feita em dois dispositivos de igual teor, de modo a

ndo deixar duvidas quanto a impossibilidade de se usucapir bens publicos.

% BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Presidéncia da RepUblica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.
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O tipo de posse que origina todas as espécies de usucapido, denominada posse ad
usucapionem, € a que se da com continuidade, sem oposi¢do e com 0 &nimo de proprietario
(animus domini) pelo possuidor®.

Quanto a esse ponto ndo ha maiores discussdes doutrinérias, ja que esse tipo especifico
de posse é elementar a usucapiao.

O animus domini exigido na posse ad usucapionem nada mais é sendo o exercicio da
posse pelo possuidor como se proprietario fosse, de modo a excluir a posse do mero detentor
(preposto do possuidor) ou daquele que a exercita em virtude de negocio juridico realizado
com o proprietario (locatario e comodatario, por exemplo) .

Quanto a continuidade, a lei permite a contagem de posses sucessivas, com o fito de se
somar o tempo de posse necessario para a aquisi¢do por usucapido (art. 1.243, do Cadigo
Civil).

Exige-se, contudo, que o antecessor tenha transferido voluntariamente a posse ao
sucessor, tendo-se em vista que a auséncia de acordo entre um e outro ndo configura a dita
sucessdo.*®

Repisa-se que, faltando qualquer das condi¢Ges acima mencionadas, ndo incidird a

aquisicao por usucapido, independentemente de sua modalidade.

1.1.2. Aquisicao por acessao

A acessdo como modo de aquisi¢do da propriedade imovel € disciplinada pelos arts.
1.248 a 1.259 do Cddigo Civil, ocorrendo quando h4 um acréscimo ao imével do individuo,
em aplicacdo ao principio de que o acessério segue o principal.

Este instituto é considerado modo originario de aquisicdo da propriedade imével *.
Entende-se assim, considerando a inexisténcia de titulo de transmissdo nessa espécie. Dessa

forma, o dono do imével acedido passa imediatamente a ser titular da coisa acedente.

%6 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 99.

¥ BARROS, Ana Liicia Porto de. O Novo Cédigo Civil comentado. v. 3. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 2002, p.
1166.

% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. v.5. 4. ed. S&o Paulo: Atlas, 2004, p. 225.

% FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2009, p. 330.
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A acessdo pode se dar por causas naturais, como na formacéo de ilhas, na aluvido, na
avulsdo e no alveo abandonado, ou por causas artificiais, como nas construcdes e nas

plantacdes.

1.1.3. Aquisicéo por registro do titulo

Em razdo da sua alta relevancia no acervo dos direitos subjetivos tutelados pela ordem
juridica vigente, o direito de propriedade é cercado de certas formalidades.

O registro do titulo é o mecanismo formal mais comum de aquisi¢cdo imobiliaria na
atualidade®. O ideal é que a formalidade seja tal que se garanta maxima seguranca a titulacéo
da propriedade imovel.

Nessa ordem, o contrato de compra e venda deve ser redigido em instrumento publico,
caso 0 seu objeto seja bem imdvel avaliado em valor superior a trinta vezes 0 maios salério
minimo do pais (art. 108, do Cadigo Civil).

Nada obstante, a confeccdo da escritura publica para o contrato acima referido nédo
opera ainda a transferéncia do imovel.

Ainda que o adquirente pague a integralidade do preco do imével, ndo fara jus a sua
aquisicdo se ndo proceder com o registro da escritura publica no Cartorio de Registro de
Iméveis .

Determina o art. 1.245, 8 1°, que apenas o registro do titulo translativo da propriedade
no Registro de Imdveis opera a transferéncia dominial entre vivos. Por isso que, enquanto a
escritura publica ndo for registrada, o alienante é considerado proprietario do imovel, arcando
com todos os encargos decorrentes de tal condicdo*’. Da mesma forma, enquanto ndo se
cancelar o registro, através de acdo prépria, o adquirente continuard sendo considerado
proprietéario do imovel.

Os bens imoveis devem sempre estar sujeitos a circunscricdo de um determinado
Cartdrio de Registro de Imoveis, sendo que cada propriedade tera uma matricula especifica

nesse Cartdrio, aberta quando do primeiro registro ocorrido na vigéncia da Lei n°

0 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 96-97.
*1 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Institui o Cédigo Civil. Presidéncia da Reptblica — Casa
Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/Cédigo
giviliviI_03/Leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 05 maio 2011.

Idem.
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6.015/1973%, que institui o sistema matricial em oposic&o ao regime de transcricdo dantes
vigente.

Os atos registrais estdo expressamente previstos em lei, em rol taxativo.

Assim o oficial do registro de imdveis ndo podera proceder com registros ou
averbac®es cuja previsdo ndo se assenta em norma legal *.

Apresentada e prenotada a escritura publica, o oficial tera 30 dias para proceder com o
seu registro na matricula do imdvel. Frisa-se que a eficicia do registro retroage até a data da
prenotacdo, conforme prescreve os arts. 1.246, do Cadigo Civil.

Esse é 0 esboc¢o do trajeto necessario a aquisicdo de imovel mediante registro do titulo
no registro de imdveis, sendo que os demais aspectos e principios registrarios serdo melhor
explanados a frente, em secdo a parte, dada a extensdo e relevancia do tema para a presente

pesquisa.

1.2. Perda da propriedade imdével

Uma vez estudados os modos de aquisicao da propriedade imobiliaria, a analise da sua
perda mostra-se relativamente simples. Deve-se saber, inicialmente, que o imdvel pode
perder-se de forma absoluta ou relativa.

Ha perda absoluta da propriedade imovel quando o direito desaparece. Explica-se:
perde-se totalmente o imovel quando ninguém mais o titula. Assim, exemplifica Fabio Ulhoa
Coelho®, ha perda absoluta do imével no caso de incéndio ou desabamento de um prédio.

Noutro giro, a perda relativa, como o préprio nome enuncia, ¢ definida em relacdo a

quem ela se opera.

* BRASIL. Lei n° 6.015 de 31 de dezembro de 1973 — Dispde sobre os Registros Publicos e da outras
providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/L6015.htm>. Acesso em: 05 maio 2011.

* Sérgio Jacomino salienta que a norma legal a elencar os atos registraveis ndo é apenas o art. 167, da Lei n°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), uma vez que “o elenco do art. 167 ndo é exaustivo, embora o sistema
possa ser considerado taxativo. A taxatividade dos fatos inscritiveis ndo se subsume tout court ao sistema de
numerus clausus dos direitos reais” (JACOMINO, Sérgio. Registro da posse: a imissdo provisoria na posse e 0
Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26,
n. 339, 3 de jul. 2010, p. 59). Tanto é assim que a perda da propriedade pela renidncia pode ser registrada (art.
1.275, 11, do Codigo Civil), mesmo ndo estando enumerada dentre os atos registraveis listados pelo referido art.
167, da Lei de Registros Publicos (Idem). Por esse mesmo entendimento, conclui-se que ndo ha ébice algum ao
registro da imissdo provisoria da posse, conforme determina o § 4°, do art. 15, da Lei n® 3.365/1941, incluido
pelo art. 74 da Lei n° 11.977/2009.

** COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 112-113.
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Dessa feita, h4 perda do imdvel para o alienante e aquisi¢do para o adquirente, por
exemplo. Na verdade, a perda relativa da propriedade imovel consiste em simples transmissao
dominial *°. Por isso, nas hipé6teses de aquisicdo do imével, ocorre concomitantemente a sua
perda.

As outras formas de perda da propriedade imobiliaria sdo o abandono, a renlncia e a
desapropriacao.

Quando o proprietario se manifesta no sentido de desfazer-se do imdvel, caracteriza-
se, em regra, o0 abandono (art. 1.275, I11). Nesses termos, basta que o proprietario tenha certa
conduta a deixar claro o seu intento de abandonar o imovel. Destarte, se 0o dono da
propriedade imobiliaria deixa de emprega-la para qualquer fim ou venha a cessar os atos de
conservacao do bem, havera de se concluir pelo seu abandono.

Por conseguinte, passados trés anos de abandono, o Municipio (ou Distrito Federal)
onde esteja localizado o imdvel o arrecadard como bem vago, caso se trate de imdvel urbano
e, se rural, a arrecadagdo sera feita pela Unido (art. 1.276).

De outra feita, podera haver perda do imdvel por abandono quando o seu dono o
abandona em beneficio do credor hipotecério, nos termos do art. 1.479 do Cédigo Civil.

Diferentemente do abandono, a renuncia implica em verdadeiro negocio juridico
praticado pelo proprietario, exigindo, pois, expressa declaragdo de vontade. A rendncia pode
desembocar em meio de transferir a propriedade a outrem, ou apenas tornar o imével “coisa
de ninguém” (res nullius)*’.

A desapropriacdo, ao contrario das demais formas de perda da propriedade, é objeto

do Direito Administrativo. Ela consiste em:

[...] procedimento administrativo pelo qual o Estado, compulsoriamente, retira de
alguém certo bem, por necessidade ou utilidade publica ou por interesse social e o
adquire, originariamente, para si ou para outrem, mediante prévia e justa
indenizagdo, paga em dinheiro salvo os casos que a prépria Constituicdo enumera,
em que o pagamento é feito com titulos da divida pdblica (art. 182, § 4°, 111) ou da
divida agraria (art. 184) .

Por essa forma, a desapropriacdo se diferencia de todos os outros modos de perda da

propriedade, uma vez que se manifesta como instituto de direito publico, verdadeiro

*® Ibidem.
*" COELHO, Fébio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p. 114.
*® GASPARINI, Diogenes. Direito administrativo. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 816.
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instrumento da Administracdo Publica na consecucdo dos seus fins, e ndo como instituto de

direito privado, como nos casos perlustrados acima.

1.3. Empreendimentos imobiliarios

Nesta secdo serdo vistos os empreendimentos imobiliarios mais utilizados na
atualidade e com maior pertinéncia ao objeto deste trabalho.

Vé-se que a exploragéo capitalista de iméveis, desde muito®, é feita de modo macico
por vérios empreendimentos imobiliarios de grande repercussdo para o cenario urbano, razéo
pela qual se explica a inclusdo de tal assunto no quadro tedrico da presente monografia.

O lucro com imdveis pode advir de atividade rendeira ou empresarial.

Na exploracdo rendeira o proprietario lucra com os frutos do aluguel, ao passo que na
exploragdo empresarial o imével entra como insumo de atividade empresarial®.

O imodvel como insumo de atividade econdmica pode ainda ser utilizado de duas
formas: como elemento do estabelecimento da empresa ou como objeto do empreendimento.

Como exemplo do primeiro caso pode-se citar a fazenda para o produtor rural, o
imovel da loja para o comerciante, ou o imével sede da fabrica para o industrial. No segundo
caso, objetiva-se o lucro com a revenda do imdvel.

Para se lucrar com a venda de imdveis, € necessario, obviamente. que alguma
valorizacdo ocorra apds a sua compra. Essa valorizacdo pode decorrer da urbanizacdo, da
industrializagdo ou do préprio mercado imobiliario™. Em tal situagdo, o investimento
imobiliério é de carater meramente especulativo, posto que o proprietario nada acrescenta ao
bem. De outra forma, a valorizacdo do imovel pode decorrer da sua transformacao fisica a

agregar-lhe utilidade econémica.

9 Vé-se que, ja a partir dos anos 30, investia-se no ramo imobiliario, como modo de converter o capital
industrial em capital mercantil (CATANI, Afranio Mendes. O que é capitalismo? 22. ed. Sdo Paulo: Brasiliense,
1986, p. 116/117). A partir dos anos 70, ha também um grande estimulo a construcdo civil, embora o crédito
imobiliario promovido pelo Banco Nacional do Desenvolvimento (BNH) atingisse apenas as classes média e alta
(AZEVEDO, Sérgio de, ANDRADE, Luiz Aureliano Gama de apud FERNANDES, Edésio. Regularizacdo
Fundiaria de Assentamentos Informais Urbanos. Belo Horizonte: PUC Minas, 2006, p. 7).

* COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 114-115.

*! Idem, p. 115.
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Sendo assim, pode-se dizer que “empreendimentos imobiliarios sdo os que agregam
valor ao imovel, mediante sua transformacdo fisica, tais como loteamento, construcdo de
edificios, reforma etc”™,

Nessa baliza, expOe-se, em linhas gerais, os dispositivos legais que dao suporte aos

empreendimentos imobiliarios mais comuns, tais como o loteamento e a incorporacao.

1.3.1. Loteamento

O loteamento é um dos modos de parcelamento urbano. A Lei n° 6.766/1979 (Lei de
Parcelamento do Solo Urbano) da a sua disciplina, juntamente com a do desmembramento,
outra espécie de parcelamento do solo urbano. Loteamento é a subdivisdo da gleba em lotes,
com a abertura da malha viaria em seu entorno. Para lotear, 0 empresario adquire extenso
terreno, de preferéncia em locais de expanséo urbana, para dividi-lo em lotes *.

Algumas partes da gleba se tornardo bens de dominio pablico, como as vias do sistema
de circulacdo e as pracas.

Nesse ponto o loteamento se distingue do condominio fechado, ja que nestes toda a
&rea, inclusive as areas comuns e o sistema viério, permanece como propriedade privada®”.

A regularidade do parcelamento depende da observancia as normas federais e da
aprovacao municipal, conforme determina o art. 53, da Lei n® 6.766/1979.

Com a aprovacdo do projeto, passa-se ao registro do loteamento no registro de
imoveis.

O oficial do registro de imoveis deverd conferir a regularidade imobilidria do
regulamento, certificando-se, por exemplo, do pagamento dos tributos incidentes. Como
assinala Jodo Baptista Galhardo, “a existéncia de débitos relativos a tributos federais,
estaduais ou municipais incidentes sobre o imdvel impede o registro do loteamento ou

desmembramento” °.

>2 Ibidem.

%3 0 desmembramento, por outro lado, segundo o art. 2°, §2°, da Lei n° 6.766/1979, é “a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificagcdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modificagdo ou aplicagdo dos ja existentes”
(BRASIL. Lei n°® 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Disp&e sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d& outras
Providéncias. Presidéncia da RepUblica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011).

> COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 115/117.

> GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB — S.A.
Fabris, 2004, p. 57.
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Destarte, devera o oficial exigir a certiddo negativa de cada tributo referente ao
imoével.

Porém, ndo impede o registro do loteamento “a existéncia de protestos, de acdes
pessoais ou de agdes penais, exceto as referentes a crime contra o patrimonio e contra a
administracdo™ (art. 18, § 2°, da Lei n° 6.766/1979)°, caso o requerente comprove que tais
Obices ndo lesionardo os adquirentes dos lotes.

Uma vez registrado o loteamento no Registro de Imdveis, fica autorizada a venda dos
lotes.

Segundo o art. 50 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, a venda de lotes pelo
empresario em loteamento ndo regularizado constitui crime, autorizando a suspensdo do
pagamento das prestacdes pelos adquirentes (art. 38) até que a situacdo se regularize.

Enfim, nota-se das normas acima que ha significativo interesse publico na
normatizagé@o do parcelamento do solo urbano, porquanto a lei delimita especialmente as suas

possibilidades e vedagdes.

1.3.2. Incorporacéo

Através da incorporagdo de imoveis, organiza-se a edificacdo de unidades autbnomas.

Constitui-se este empreendimento imobiliario como “atividade economica de
organizago da construcdo de edificacBes compostas por unidades auténomas™>’

A incorporacdo pode ser de carater residencial ou comercial.

Assim que incorporados, os imoveis serdo vendidos em unidades autbnomas, que se
tornardo lojas, apartamentos, escritorios etc>®.

Geralmente, as unidades autbnomas sdo vendidas ja na planta. Dessa forma, o
incorporador poupa financiamentos, pois passara a receber o capital das préprias prestacdes
pagas pelos adquirentes.

Evidente também que, nesse caso, 0 risco do empreendimento acaba se transferindo ao
consumidor. E por isso que a Lei n°® 4.591/1964 dispde de instrumentos diversos para

preservar os interesses do particular (consumidor) que investe nessas espécies de construcéo,

¢ BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Presidéncia da RepUblica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011.

>" COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 117.

%% |dem, p. 118.
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como a instituicdo do regime fiduciario, pelo qual o terreno e as acessGes separam-se do
patrimonio do incorporador, de modo que os consumidores ficam protegidos de sua eventual
faléncia *°.

Para o inicio e a consecucdo de tal empreendimento, é indispensavel a figura do

incorporador, que devera ser:

a) 0 proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaga os requisitos da alinea a do artigo 32;
b) o construtor (Decretos nos 23.569, de 11-12-1933, e 3.995, de 31-12-1941, e
Decreto-Lei no 8.620, de 10-1-1946) ou corretor de imo6veis (Lei no 4.116, de 27-8-
1962) (art. 31 da Lei n° 4.591/1964) .

Assim como no loteamento exige-se aprovacao pelo Poder Publico e publicidade dos
atos, na incorporacdo exige-se aprovacdo do projeto de construcdo pela Prefeitura, e seu
arquivamento no Registro de Imoveis.

Além do projeto de construcdo, o incorporador devera registrar no Cartorio de
Registro de Imoveis: “o calculo das areas da edificacdo, discriminando a global (dimenséo de
todo o edificio) a comum (partes destinadas ao uso de todos os futuros condéminos, como
entrada da garagem, portaria, saldo de festas etc.) e a privativa (de cada unidade autbnoma)”
61 Além desses documentos, o incorporador devera registrar também os documentos
prescritos no art. 32 da lei em comento, permitindo-se assim a sua venda.

Terminada a obra, ser& ainda necesséria a licenca de ocupacdo a ser concedida pela

Prefeitura, tradicionalmente chamada de “habite-se”®

. Anota-se, portanto, que é a partir desta
gue se averbara a construcao no Registro de Imdveis e se abrira as matriculas de cada unidade

autbnoma.

1.4. Registro Publico de Imdveis

Dedica-se uma secéo especial ao registro de imoveis, considerando sua relevancia para

as relagdes juridicas a envolverem a propriedade imobiliaria. Abstrai-se dos assuntos

%9 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 119-120.

%0 BRASIL. Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 — Dispde sobre o condominio em edificacdes

e as incorporagdes imobiliarias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos.
Brasilia. 2006. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil/leis/L4591.htm>. Acesso em: 30 abr. 2011

®1 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 118.

%2 |dem, p. 119.
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vislumbrados acima, que a lei determina significativa participacdo do registro de imoveis nos
negécios imobilidrios. Dessa forma, impde-se conhecer os principais fundamentos a
ampararem a atuacdo desse servico.

Com espeque em Chaves de Faria e Nelson Rosenvald, € de se considerar que:

[...] a publicidade registral € um dos instrumentos mais eficazes de consecucdo de
seguranca juridica e confianga em um direito de propriedade que, simultaneamente
atenda as expectativas do proprietario quanto a apropriacdo e conservacao de bens,
deferindo ainda ampla protecdo a comunidade de ndo-proprietarios. O registro
imobiliario é o guardido juridico da propriedade privada e, por conseguinte, das
liberdades civis, desenvolvendo uma atividade instrumental direcionada ao respaldo
do principio da seguranca juridica. Afinal, apenas um direito de propriedade bem
definido e seguro é capaz de atrair recursos e gerar bem-estar social. Quanto mais
eficiente o sistema registral, mais ampla se faz a circulacdo de riquezas e
crescimento econdmico do Estado .

Dessa maneira, infere-se que o registro publico de imdveis presta fungdo de grande
relevo para sociedade, considerando que seus atos, dotados de publicidade, autenticidade e
eficacia, promovem a seguranca juridica cada vez mais necessaria nas relacdes juridicas
hodiernas.

O sistema registral brasileiro, quanto a constituicdo ou declaragdo de direitos, pode ser
classificado como misto, uma vez que seus atos séo aptos tanto a constituir direitos (nos atos
de transmissdo inter vivos e na oneracdo), quanto a declarar direitos (nas aquisicdes
originarias e na causa mortis) — embora de um modo mais amplo possa-se dizer que 0s atos
registrais tém também o conddo de modificar ou extinguir direitos, conforme a situacdo que
se apresentar ®. Dessa maneira, enquanto no primeiro caso o registro se impde como proprio
pressuposto do direito, no segundo ele se faz necessario para o fim de dar publicidade aquele.

No que se refere ao arquivamento de documentos, o registro de imdveis brasileiro é
misto, na medida em que estes se submetem ora ao sistema transcritivo, ora ao sistema

inscritivo. Exemplificando, os contratos de locacdo e as cédulas de crédito sdo transcritos na

% FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2009, p. 262-263.

% PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A importancia da atividade cartorial para a efetividade da regularizacio fundiaria
dos assentamentos de interesse  social.  Portal Lamana  Paiva.  Disponivel em: <
http://www.google.com.br/url?sa=t&source=web&cd=3&ved=0CCUQFjAC&url=http%3A%2F%2Fwww.lama
napaiva.com.br%2Fbanco_arquivos%2Fministerio_das_cidades.pdf&ei=rgjgTZ-
vB8i3tgfxz5SNCg&usg=AFQjCNEsuVOsO4ilcei2lhsOEkyVrPk7kw&sig2=IKhnW4n7NOB2n-RjW6XsgA>.
Acesso em 25 abr. 2011.



30

integra, enquanto a doacdo, a adjudicacdo ou a dagdo em pagamento se registram por
extrato®,

Ja no que tange a organizacdo dos livros, o registro publico de imdveis pétrio adota,
desde a Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), o sistema real, substituindo o sistema
pessoal dantes vigente.

O sistema antigo levava em conta a organizacdo dos documentos pela sua ordem de
apresentacdo ou conforme o nome dos titulares dos direitos registrados. O sistema real, de

16, Assim,

outra forma, organiza-se pela utilizacdo de uma folha individual para cada imove
pelo sistema atual cada imovel deverd ter sua matricula, que seré aberta desde o primeiro

registro ocorrido ap6s a vigéncia da Lei n® 6.015/1973. Esta consiste na:

[...] primeira inscri¢do da propriedade do imdvel; por isto, é realizada justamente ao
tempo do primeiro registro. Espécie de certiddo de nascimento do direito de
propriedade. Nasceu em nosso pais com a Lei n® 6.015/73 (LRP), como tentativa de
estabelecer um sistema de cadastro semelhante ao germénico. Particulariza a
propriedade imobiliéria, caracterizando-a e confrontando-a pela especificacdo do
imdvel com todos os seus atributos. Ela terd permanéncia indefinida, pois é local em
que ser%g lancados todos os registros e averbacBes que forem realizados no mesmo
imovel °'.

Dessa feita, através do félio real, consistente na base matricial acima aludida, prima-se
pela escorreita individuacdo do bem, sem, contudo, olvidar-se da qualificacdo dos titulares,
conforme estabelecem os art. 176 e 220, da Lei de Registros Publicos, quando exigem a
inscri¢do dos dados das pessoas envolvidas com o registro do titulo.

Outrossim, necessario constar que a atividade do registrador se distingue da atividade
do notério. Este atua recebendo a vontade das partes com imparcialidade, bem como provando
0s negocios juridicos. Aquele, diversamente, age como julgador dos titulos que lhe sdo
apresentados®®, na medida em que os qualifica e decide sobre sua admissdo ou ndo ao registro

publico.

% ORLANDI, Neto, Narciso. Retificacdo do registro de iméveis. 2. ed. Sdo Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p. 1-
2.

% |dem, p. 2-3.

 FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2009, p. 270-271.

8 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. A importancia da atividade cartorial para a efetividade da regularizacéo fundiaria
dos assentamentos de interesse  social. Portal Lamana  Paiva.  Disponivel em: <
http://www.google.com.br/url?sa=t&source=web&cd=3&ved=0CCUQFjAC&url=http%3A%2F%2Fwww.lama
napaiva.com.br%2Fbanco_arquivos%2Fministerio_das_cidades.pdf&ei=rgjgTZ-
vB8i3tgfxz5SNCg&usg=AFQjCNEsuVOsO4ilcei2lhs9EKYVrPk7kw&sig2=1KhnW4n7NOB2n-RjW6XsgA>.
Acesso em 25 abr. 2011.
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Nota-se, igualmente, que além da atividade qualificadora, o registrador também atua
como fiscalizador andmalo, uma vez que a lei Ihe incumbe a tarefa de conferir o recolhimento
de tributos ®, conforme determina o art. 289 da Lei de Registros Piblicos.

Quanto aos principios do registro de imoveis, tece-se a seguir algumas consideracdes
sobre os principios da continuidade, da especialidade, da prioridade, da presuncéo (eficacia),
da legalidade e da publicidade.

O principio da continuidade, na licdo de Afranio de Carvalho:

[...] quer dizer que, em relacdo a cada imovel, adequadamente individuado, deve
existir uma cadeia de titularidades a vista da qual so se fard a inscri¢cdo de um direito
se 0 outorgante dele aparecer no registro como seu titular. Assim, as sucessivas
transmissfes, que derivam umas das outras, asseguram sempre a preexisténcia de
imdvel no patriménio de transferente. Ao exigir que cada inscrigdo encontre sua
procedéncia em outra anterior, que assegure a legitimidade da transmissdo ou da
oneracdo do direito, acaba por transforma-la no elo de uma corrente ininterrupta de
assentos, cada um dos quais se liga ao seu antecedente, como o0 seu subseqiente a
ele se ligara posteriormente. Gragas a isso 0 Registro de Imoveis inspira confianga
ao publico. O encadeamento de titularidades, em que se apoia a confianca do
pUblico, recebe 0 nome de principio de continuidade .

Dessa forma, apenas aquele que estiver referido no registro como titular da
propriedade imobiliaria, pode transferi-la ou onera-la. A Lei de Registros Publicos menciona
expressamente tal principio em seus arts. 195 e 237, nos quais se tem uma descri¢do clara dos
seus efeitos.

O principio da especialidade pode ser entendido nos seguintes termos:

A determinagdo de um imdvel, corpo fisico, unitdrio e atual, em ordem a sua
matriculacdo, € o que se entende sob a denominagdo especialidade objetiva.
Determinar essa substancia corporea individua é identifica-la por algumas das
categorias ou predicamentos que nos dizem qual é o modo de ser da substancia. Em
particular, o que se faz com determinar um imdvel é responder a estas indagacoes:
qual é o seu tamanho? qual é sua figura? onde se localiza? Em outros termos: quais
sd0 sua quantidade, sua qualidade e seu lugar? ™

Nessa mesma linha, a especialidade aparece na determinacdo de se inscrever os dados

do transmitente, do devedor, do adquirente, do credor, e da pessoa juridica envolvida na

% ORLANDI, Neto, Narciso. Retificagdo do registro de iméveis. 2. ed. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p.
75.

" CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4 ed., Rio de Janeiro: Forense, 1998, p. 253.

"' DIP, Ricardo apud ORLANDI, Neto, Narciso. Retificacdo do registro de iméveis. 2. ed. Sdo Paulo: Juarez de
Oliveira, 1999, p. 66.
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transmissdo ou oneracdo imobiliaria™. E posse motivo que o art. 176 da Lei de Registros
Publicos pode ser indicado como a manifestacdo mais explicita do principio comentado
acima, visto que prescreve a forma de individuacdo do imovel e das pessoas a ele
relacionadas.

O principio da prioridade implica no preceito de que “num concurso de direitos reais
sobre um imovel, estes ndo ocupam todos 0 mesmo posto, mas se graduam ou classificam por
uma relacdo de precedéncia fundada na ordem cronolégica do seu aparecimento” °. Destarte,
o Livro Protocolo (art. 175, da Lei n° 6.015/1973) exerce papel preponderante no
cumprimento dessa norma, uma vez que nele se exterioriza a ordem de prenotagdo. Assim,
havendo, por exemplo, apresentacdo a registro de duas escrituras sobre um mesmo imovel,
sera registrada aquela que foi prenotada com precedéncia sobre a outra.

O principio da presuncdo estabelece o grau de eficacia do registro, no que se refere a
forca probante dos direitos inscritos. Vige no Brasil a presuncdo relativa do registro (juris
tantum), na medida em que o registro é vélido até que a parte adversa prove o contréario '“.
Dessa forma, a presuncdo é utilizada para os fins de inversdo probatoria, considerando que a
parte contraria € que devera provar eventual irregularidade no direito inscrito.

O principio da legalidade imp&e a qualificacdo do registro pelo registrador conforme a
lei’. Com isso preserva-se a correspondéncia do registro ptblico com a realidade legal, ndo
se convalidando as irregularidades do negdcio juridico ou do titulo a partir da inscricéo.

Silvio de Salvo Venosa lista ainda trés principios do registro de imdveis, referentes a
atuacdo dos oficiais de registro: os principios da publicidade, da conservacdo e da
responsabilidade. Pelo principio da publicidade, os oficiais devem disponibilizar seus
assentos a qualquer interessado, de modo a garantir a oponibilidade erga omnes dos direitos
inscritos. Pelo principio da conservacdo, o acervo imobilidrio constitui um arquivo
permanente. E pelo principio da responsabilidade, os oficiais respondem pelos danos que

causarem, culposa ou dolosamente .

2 ORLANDI, Neto, Narciso. Retificagdo do registro de iméveis. 2. ed. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p.
67

" CARVALHO, Afranio de apud ORLANDI, Neto, Narciso. Retificagdo do registro de iméveis. 2. ed. S&o
Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p. 62-63.

" ORLANDI, Neto, Narciso. Retificagdo do registro de iméveis. 2. ed. S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p.
69-70.

> |dem, p. 73/74.

"® VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. v.5. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004, p. 239.
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Percebe-se, portanto, o registro de imoveis ndo funciona de modo automatico, com
mera conformacdo dos titulos & inscri¢do, antes, a atuacdo do registrador é fundamental para

imprimir as determinacdes legais a instrumentalizacdo desse servico.
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2. ASSENTAMENTOS INFORMAIS URBANOS E POLITICA URBANA

Antes de se chegar ao estudo da regularizacdo fundiaria de interesse social e da
demarcacgdo urbanistica, compete expor neste capitulo, ainda que em linhas gerais, quais
problemas se encontram no cerne da questdo fundiéria, tanto como meio de se revelar o
contexto da medida apresentada, quanto como forma de direciona-la as dificuldades

atualmente enfrentadas. Como bem salienta VVenosa:

Sem ddvida, embora a propriedade mével continue a ter sua relevancia, a questéo da
propriedade imével, a moradia e 0 uso adequado da terra passam a ser a grande,
sendo a maior questdo do século XX, agravada nesse inicio de século XXI pelo
crescimento populacional e empobrecimento geral das nagdes. Este novo século terd
sem dvida, como desafio, situar devidamente a utilizagdo social da propriedade .

Nessa linha, deve-se saber quais fatores desencadearam o atual caos urbano brasileiro
— principalmente no tocante a sua dimensdo juridica — e como estes devem ser encarados
presentemente, em face da politica urbana tracada na lei e em relacéo a hipotese indicada para
o trabalho monografico.

2.1. Surgimento e contexto atual dos assentamentos informais urbanos

Impossivel falar de assentamentos informais urbanos sem citar o processo de
urbanizacdo desenvolvido no pais. Observa-se que este € um fendmeno multifacetado, mas se
pode perceber, de modo nitido, a implicancia social e juridica de tal advento, o que
evidentemente se mostra pertinente ao objeto desta pesquisa.

Sabe-se que do ano de 1900 ao ano 2000 o Brasil rural transformou-se no Brasil
urbano. E fato, no inicio do século XX, 91% da populaco brasileira pertencia a zona rural, e,
ja no fim desse século, 81% dos brasileiros vém a viver na zona urbana "®.

Os efeitos do éxodo rural sdo conhecidos. Porém, ao contrario do que comumente se

afirma, a ocupagéo urbana caotica ndo resulta de uma completa falta de planejamento.

""\VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. v.5. 4. ed. S&o Paulo: Atlas, 2004, p. 23.
® CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiéria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 102-103.
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Contrariamente, tal desordem decorre de uma articulagdo politico-econdmica
engendrada pelas classes dominantes, visando a acumulagéo de capital a expensas da exclusao
sécio-territorial dos mais pobres .

Com efeito, a indastria e o0 mercado imobiliario configuraram o espacgo urbano deste
pais, contando com o fundamental apoio do Estado, numa “associacdo” que sempre visou,
obviamente, a capitalizagéo, com o que se acabou definindo a habitacdo dos pobres nas zonas
periféricas.

Nota-se que a partir dos anos 30 se inicia a marcha definitiva do Brasil rumo a
urbanizagdo. Marcha propulsionada pela industrializacao® cujas vicissitudes ditaram o feitio
das politicas urbanas aplicadas desde entéo.

Vé-se que o Estado se desincumbiu de gerenciar o crescimento industrial, intervindo

de forma direta na economia, uma vez que as forgas produtivas lhe exigiam:

[...] 1) garantir forte protegdo contra as importagfes concorrentes; 2) impedir o
fortalecimento do poder de barganha dos trabalhadores (que poderia surgir com um
sindicalismo independente); e 3) realizar investimentos em infra-estrutura,
assegurando economias externas baratas ao capital industrial. Quer dizer, um tipo de
acdo politico-econdmica inteiramente solidario a um esquema privado de
acumulagdo que respousava em bases técnicas ainda estreitas®’.

Intervengdes como essa, evidentemente, fortaleceriam o0s grupos industriais
brasileiros, mesmo que estes tenham iniciado sua evolu¢cdo de modo retardatario, em
comparacgao as demais economias capitalistas do mundo.

Nesse contexto se inseria, por exemplo, a conhecida retirada de vultoso excedente de
café do comércio internacional, para acumulacdo até o ano de 1937, a fim de ampliar-se a
indUstria leve de bens de producdo .

Claro que a autuacdo do Estado na economia ndo se restringiu a medidas desse jaez.

Havia outros interesses em jogo, como o das ainda muito influentes oligarquias agricolas, que

¥ ROLNIK, Raquel apud CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacdo do acesso a propriedade piblica
no Brasil: Funcao social e regularizagao fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do Estado
(Direito Urbanistico), pela Pontificia Universidade Catolica de Séo Paulo, 2010, 206 (Dissertagdo), p. 66.

% Industrializacdo chamada de retardatéria e restringida. Retardataria porque se deu ap6s a consolidagdo do
capitalismo monopolista mundial. E restringida porque ndo havia recursos técnicos e financeiros para a
implantacdo da indistria de bens de produgdo, que concederia a necessaria autonomia ao desenvolvimento
industrial (CATANI, Afranio Mendes. O que € capitalismo? 22. ed. Sdo Paulo: Brasiliense, 1986, p. 105/114).

81 CATANI, Afranio Mendes. O que é capitalismo? 22. ed. S&o Paulo: Brasiliense, 1986, p. p. 117.

8 |dem, p. 114.
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com sua interferéncia mantinham a composicéo concentrada de terras ®°. Assim, facil inferir
que a praticamente infactivel reforma agréria e a precariedade do trabalho rural compuseram o
outro movimento a causar a concentracdo populacional nas zonas urbanas.

Destarte, 0 campo passou a ter duas principais fungdes: produzir alimentos (para
exportacdo e para a populacdo urbana), e fornecer mdo-de-obra a baixo custo para as
atividades urbanas®.

Percebe-se que tudo isso contribuia para a industrializacdo, para a urbanizacdo, bem
como para a construcdo das desigualdades no meio urbano.

Logicamente, a migracao para as cidades era favoravel ao capital produtivo que nelas
se concentrou, uma vez que o denominado exército industrial de reserva®®, formado pelo
excesso de contingente de trabalhadores, barateava os custos da forca de trabalho.

Paralelo a tais acontecimentos, o governo buscava apaziguar os menos favorecidos
com medidas paternalistas.

Disso advém: a mencdo (quica simbdlica) da funcdo social da propriedade na
Constituicdo Federal de 1934, a edicdo de outras leis a versarem sobre o desenvolvimento
urbano®, bem como a promocdo da politica populista. Certamente, 0 Governo ndo podia
adotar uma atitude permanentemente opressora

Edésio Fernandes fala a respeito: “tendo de fazer concessdes especialmente no que
toca a manutencdo da estrutura concentrada da terra, o Estado ndo podia ser intensamente
repressor, em particular no que tocava aos trabalhadores - dai a adogdo do populismo” &’

De qualquer forma, mostra-se inequivoca a funcdo do Estado na elaboracdo de uma
estrutura politico-econémica que fosse o0 arcabouco das novas relacbes de producéo.

Entretanto, ao concentrar suas agdes em tal desiderato, o Estado largou o espaco

urbano ao alvedrio da estrutura econdmica, que era (e é) inerentemente segregadora®®.

% FERNANDES, Edésio. Regularizagdo Fundiaria de Assentamentos Informais Urbanos. Belo Horizonte: PUC
Minas, 2006, p. 18.

% STROZAKE, Jovelino José apud CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacéo do acesso a propriedade
publica no Brasil: Funcéo social e regularizacdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do
Estado (Direito Urbanistico), pela Pontificia Universidade Catélica de Sdo Paulo, 2010, 206 (Dissertacéo), p. 64.
8 Segundo Afranio Mendes Catani, exército industrial de reserva é o termo utilizado por Marx para definir a
fracdo de operérios desempregados, que constituem a “reserva” da industria. Quando o ciclo econdmico ¢
satisfatorio os trabalhadores sdo tirados da reserva para vender sua forga de trabalho. Entretanto, nos periodos de
crise e estagnacdo aquelas fileiras engrossam. Outra implicagdo desse “exército” € o barateamento da forga de
trabalho, uma vez que a oferta passa a ser maior do que a demanda (CATANI, Afranio Mendes. O que é
capitalismo? 22. ed. S&o Paulo: Brasiliense, 1986, p. 114).

8% FERNANDES, Edésio. Regularizaco Fundiaria de Assentamentos Informais Urbanos. Belo Horizonte: PUC
Minas, 2006, p. 19.

5 Idem.
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A situacéo veio a se intensificar com o golpe militar de 1964, ocasido na qual o Estado

aumentou sobremaneira a exploracdo sobre o excedente social®

, 0 que novamente se refletiu
no cenario urbanistico, agravando-o. A diferenca era que nesse momento, ndo s6 0 espaco
urbano dos pobres na cidade, mas também as manifestacGes politicas eram reprimidas.

A partir dos anos 70, o Estado j& ndo se atém a intermediar o crescimento industrial e a
urbanizacdo, ele passa a interferir de modo direto na cidade, mas por um viés tonicamente
empresarial. Prova disso, consoante Azevedo e Andrade®, era a atuagdo do Banco Nacional
de Habitacdo (BNH) — criado pela Lei 4.380/1964 — que estimulou a construcéo civil apenas
para as classes média e alta, uma vez que a maior parte da populagdo ndo era capaz de
suportar as elevadas taxas de juros.

Como se V€, a conjuntura criada pelas politicas sécio-econdmicas e urbanisticas criou
um processo de progressiva exclusdo e desigualdade social, formatando continuamente outra
cidade, na qual a informalidade da ocupacdo urbana veio se tornando regra e ndo excegéo.

Ellade Imparato e Nelson Saule Junior acrescentam que:

[...] de fato, a grande maioria das cidades brasileiras conheceu, durante o século xx,
0 aumento populacional que se deu na informalidade da moradia. Ou seja, a
populacdo assentou-se em glebas de terra, cujo parcelamento ndo era implantado de
acordo com as normas juridicas vigentes e construiu suas moradias pela
autoconstrucao *.

Conseqlientemente, nota-se que a irregularidade fundiaria assumiu varios aspectos,
manifestando-se desde a inobservancia de normas técnicas até uma profunda exclusdo
econémica dos que foram se inserindo em tal realidade.

De acordo com Erminia Maricato, a partir dos anos 80 o contexto era este:

[...] aumento da desigualdade, do desemprego e da informalidade. A redugdo dos
investimentos em politicas publicas ao mesmo tempo em que 0 pais mantinha uma
crescente taxa de urbanizagdo acarretou um aprofundamento inédito de problemas
urbanos. A violéncia urbana e 0 aumento progressivo da taxa de homicidios, as
criangas abandonadas nas ruas, o aumento da populacdo moradora de favelas, o

88 CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacéo do acesso & propriedade ptblica no Brasil: Fungéo social
e regularizagdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do Estado (Direito Urbanistico), pela
Pontificia Universidade Cat6lica de Sao Paulo, 2010, 206 (Dissertacéo), p. 65.

% FERNANDES, Edésio. Regularizacdo Fundiéria de Assentamentos Informais Urbanos. Belo Horizonte: PUC
Minas, 2006, p. 20.

% AZEVEDO, Sérgio de, ANDRADE, Luiz Aureliano Gama de apud FERNANDES, Edésio. Regularizacéo
Fundiaria de Assentamentos Informais Urbanos. Belo Horizonte: PUC Minas, 2006, p. 10.

% CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 102-103.



38

aumento das viagens a pé e diminuicdo dos usuarios de transporte coletivo
demonstram os desafios para superar a pobreza urbana®.

As circunstancias acima citadas se mantiveram e se elevaram, de modo que,
hodiernamente, o caos urbano é desmedido. S&o 12,7 milhdes® de familias brasileiras de
baixa-renda vivendo na irregularidade fundiaria.

Percebe-se na atualidade que:

Um ndmero cada vez maior de pessoas se vé obrigado a descumprir a lei para ter um
lugar nas cidades, vivendo sem seguranca juridica da posse, em condicdes precarias
ou mesmo insalubres e perigosas, geralmente em areas periféricas ou em areas
centrais desprovidas de infra-estrutura urbana adequada. Diversos dados, de fontes
distintas, revelam que, se consideradas tais formas de acesso ao solo urbano e
producdo da moradia, entre 40% e 70% da populacdo urbana nas grandes cidades
dos paises em desenvolvimento estdo vivendo ilegalmente. Tais indices chegam a
80% em alguns casos. No Brasil, dados recentes dos municipios de S&o Paulo e Rio
de Janeiro revelam que pelo menos 50% da populagdo desses municipios vivem
ilegalmente®.

Impende salientar, outrossim, que a informalidade na ocupagdo urbana ndo é fato
adstrito as grandes cidades. Pela pesquisa Perfil Municipal revelou-se que em praticamente
100% dos municipios com mais de 500 mil habitantes ha assentamentos irregulares. Nas
cidades entre 100 mil e 500 mil habitantes a proporcdo € de 80%. Mesmo em pequenos
municipios (com menos de 20 mil habitantes), em no minimo 30% dos casos constata-se a
existéncia de assentamentos informais .

Observa-se, portanto, que ndo se trata de um problema de metrépoles, mas de
desenvolvimento urbano nacional.

Milton Santos discorre sobre o assunto, complementando que:

Com diferenca de grau e intensidade, todas as cidades brasileiras exibem
problemaéticas parecidas. Seu tamanho, tipo de atividade, regido em que se inserem
etc. sdo elementos de diferenciagdes, mas, em todas elas, problemas como os do
emprego, da habitagdo, dos transportes, do lazer, da &gua, dos esgotos, da educagio

% MARICATO, Erminia apud CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacdo do acesso & propriedade
publica no Brasil: Funcdo social e regularizagdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do
Estado (Direito Urbanistico), pela Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo, 2010, 206 (Dissertagao), p. 66.
% CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacéo do acesso & propriedade ptblica no Brasil: Fungéo social
e regularizagdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do Estado (Direito Urbanistico), pela
Pontificia Universidade Cat6lica de Sao Paulo, 2010, 206 (Dissertacéo), p. 67.

% CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizagio fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 35.

% ROLNIK, Raquel Rolnik...et al. Regularizacéo fundiaria de assentamentos informais

Urbanos. Belo Horizonte: PUC Minas, 2006, p. 8.
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e salde sdo genéricos e revelam enormes caréncias. Quanto maior a cidade, mais
visiveis se tornam essas mazelas. Mas essas chagas estdo em toda parte. Isso era
menos verdade na primeira metade deste século (XX), mas a urbanizacdo
corporativa, isto é, empreendida sob o comando dos interesses das grandes firmas,
constitui um receptaculo das conseqiiéncias de uma expansao capitalista devorante
dos recursos publicos, uma vez que esses sdo orientados para 0s investimentos
econdmicos, em detrimento dos gastos sociais *.

Como se V&, o quadro é grave e demanda, desde muito tempo, providéncias urgentes

do Poder Publico. No caso, o problema compreende uma série de implicacdes afetas ao direito

a sociologia, & economia, & arquitetura, e até mesmo a antropologia”’. Todavia, 0 que interessa

para o presente estudo é a dimensao juridica da questdo, haja vista que:

Longe de ser neutra ou simplesmente determinada pelo processo sécio-econdmico,
ou um mero elemento repressivo da super-estrutura estatal, a legislacdo urbana
desempenha fun¢des importantes tanto na producdo como na estruturacdo do espago
sociastrasiIeiro, assim como na configuracdo das condi¢es da vida cotidiana no
pais.

Por essa razéo, impende pesquisar os instrumentos que a lei dispde para a solugéo do

problema urbano ora acusado, afunilando-se essa abordagem até se atingir o objeto de

pesquisa desta monografia.

2.2. Politica urbana no ordenamento juridico

Considerando a importancia do Direito para o problema apontado, sobreleva notar que

no ordenamento juridico patrio ha uma vasta legislacdo urbana a demandar sistematizacao e

aplicagédo, no sentido de se cobrir 0 imenso hiato existente entre o ideal lastreado na lei e a

realidade cadtica dos assentamentos irregulares urbanos.

% JORNADA INTERNACIONAL DE POLITICAS PUBLICAS, 3, 2007, Sdo Luis. Politica urbana e a
Constituico Federal de 1988: a funcdo social da propriedade privada, os instrumentos de efetivacéo e a questéo
social da moradia. S&o Luis: Universidade Federal do Maranhdo, 2007, p. 3.

% FERNANDES, Edésio. Direito Urbanistico. Belo Horizonte: Del Rey, 1998, p. 203/232.

% Ibidem
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2.2.1. Constituicédo Federal

Nessa ordem, é de se observar que a partir da ordem constitucional vigente ja se
encontram os fundamentos da regularizacao fundiaria.

Isso a comegar pelos “objetivos fundamentais™ enunciados no art. 3° da Constitui¢ao
Federal®. Pode-se extrair de tais preceitos 0s pressupostos basicos para um processo de
urbanizagdo mais justo e democratico.

Deve-se destacar que o dispositivo acima referido claramente “sinaliza para a
importancia da reorganizacdo das cidades, pela conquista do indispensavel equilibrio de
forcas, com respeito a todos e em especial as classes mais carentes e desprotegidas™'®. Dessa
arte, tem-se na Constituicdo de 1988 os primeiros alicerces necessarios ao embasamento
juridico do tema em testilha.

A Constituicdo Federal, em seu art. 5° determina ser garantido o direito de
propriedade (XXII), e logo em seguida (XXIII) prescreve que a propriedade deve atender a
sua funcdo social.

Conforme examinam Vicente Paulo e Marcelo Alexandrino, “ao lado dos direitos
assegurados ao proprietario, o ordenamento constitucional impde a ele deveres essencialmente

» 101 _ méaxime quanto a sua

sintetizaveis como dever de uso adequado da propriedade
exploracdo econdmica, deve-se ressaltar. Tal comando, reiterado nos principios da ordem
econémica nacional (art. 170, Ill, da Constituicdo), € complementado ainda pelos preceitos
constitucionais relativos a politica urbana, expressos nos arts. 182 e 183.

Ademais, a Emenda Constitucional n® 26 elevou o direito de moradia a condicdo de

direito constitucional, de onde Chaves de Faria e Rosenvald argumentam que:

Em verdade, tutela-se a posse como direito especial, pela propria relevancia do
direito de possuir, em atencdo a superior previsdo constitucional do direito social
primario a moradia (art. 6° da CF — EC n° 26/01), e 0 acesso aos bens vitais minimos
habeis a conceder dignidade a pessoa humana (art. 1°, 111, da CF). A oponibilidade

% Preceitua o dispositivo: “Art. 3° Constituem objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil: I —
construir uma sociedade livre, justa e solidaria; Il — garantir o desenvolvimento nacional; Il — erradicar a
pobreza e a marginalizacdo e reduzir as desigualdades sociais e regionais; IV — promover o bem de todos, sem
preconceitos de origem, raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminagdo” (BRASIL.
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia
para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011).

100 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizagdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 144.

101 pAULO, Vicente; MARCELO, Alexandrino. Direito Constitucional Descomplicado. Rio de Janeiro: Forense,
2008, p. 131-133.
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erga omnes da posse ndo deriva da condicdo de direito real patrimonial, mas do
atributo extrapatrimonial da protecdo da moradia como local de resguardo da

privacidade e desenvolvimento da personalidade do ser humano e da entidade

familiar'®.

Portanto, conclui-se que o ordenamento juridico deve proteger a posse ndo apenas
como mera extensdo da propriedade, mas também como direito especial que representa, com
alcance extrapatrimonial a possibilitar o exercicio do direito de moradia.

Para assegurar a consecucdo desses principios, a Constituicdo Federal foi além, e ndo e
deteve na estipulacdo principiologica, antes tragou, nos citados arts. 182 e 183 (Da Politica
Urbana), a maneira pela qual o municipio deve organizar o desenvolvimento urbano, em
atendimento a todas as fungdes sociais da cidade e a garantia do bem-estar dos citadinos.

Quanto a competéncia para se legislar sobre politica urbana, a Constituicdo Federal,
em seu art. 21, XX, estabelece que compete a Unido estabelecer diretrizes para o
desenvolvimento urbano. No art. 24, |, estabelece a competéncia concorrente da Unido, dos
estados e do Distrito Federal para legislar sobre direito urbanistico. Ao passo que no art. 30, I,
determina que compete aos municipios legislar sobre questdes de interesse local, bem como
“promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano” (V111) *%.

No que tange a competéncia da Unido, vé-se que esta ja dispde de relevante
instrumento normativo sobre politica urbana, que é o Estatuto da Cidade.

2.2.2. Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001)

Com substrato especificado nos paragrafos anteriores, a Lei n® 10.257/2001 prevé os
meios de execucdo das diretrizes de desenvolvimento urbano nacional. Figura dentre eles a
“regularizacdo fundiéria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacéo, uso e ocupacdo do solo e

edificacdo, consideradas a situagdo socioecondmica da populagdo e as normas ambientais”

02 EARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,

2009, p. 52.
108 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Presidéncia da Republica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.
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(art. 20, XIV)'®. Igualmente, a regularizacdo fundiaria aparece no art. 4°, V, q, da aludida lei
como instrumento juridico e politico para a execucgédo de politica urbana.

No geral, anota-se que “essa lei prevé algumas formas de intervencdo dos municipios
na propriedade privada, visando a assegurar uma ocupacédo e exploragéo racional do solo e
construcdes urbanas, de modo que a propriedade urbana possa cumprir sua fungéo social” 1%,

Vé-se que ndo é de pequena monta o papel do Estatuto da Cidade na criacdo de
politicas urbanas, uma vez que neste se desenha o esboco a ser seguido pelas cidades na
administracdo do seu desenvolvimento, oferecendo amplo acervo de instrumentos juridicos e
politicos ao Poder Publico municipal, que podera optar por aqueles que mais se adéqiem as
peculiaridades locais.

Nesse sentido, pode-se dizer que:

[...] disciplinado e instituindo o plano geral para a criacdo e implantacdo da politica
urbana, cumprindo seu mister de fixar modelos gerais, o Estatuto da Cidade
disponibiliza o instrumental juridico necessario para a busca ou para a conquista de
cidades melhor organizadas'®.

No tocante a regularizacdo fundiaria, é forgoso apor que, embora haja
discricionariedade do Municipio na escolha dos instrumentos, ndo ha possibilidade de escolha
entre realizar ou ndo a referida regularizacao.

Isso porque, a discricionariedade do administrador municipal quanto a regularizacdo
fundiaria: “refere-se & sua extensdo e forma, ndo estando ao alvedrio do administrador
promover ou ndo a reorganizacdo das cidades. Sua liberdade de escolha ou de opcdo limita-se
a maneira ou forma como deve ser efetivada.” '°’. Ademais, tal quesito tem importancia
prioritaria dentre os instrumentos contidos no Estatuto da Cidade, razdo pela qual sua
observancia é cogente pelos poderes publicos municipais.

104 BRASIL. Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001 — Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

5P AULO, Vicente; MARCELO, Alexandrino. Direito Constitucional Descomplicado. Rio de Janeiro: Forense,
2008, p. 734.

106 SALLES, Venicio Antonio de. Regularizagdo fundiaria — questdes enfrentadas pelos grandes centros urbanos
e dificuldades procedimentais na implementacdo das metas para a melhor organizagdo das cidades. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 148.

197 1 dem.
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2.2.2.1. Plano diretor

N&o obstante a necessidade de se observar o Estatuto da Cidade nas politicas publicas
urbanas, ressalva-se que a implementacdo pratica das diretrizes ali fixadas sera viabilizada
diretamente pelo plano diretor.

Este € o instrumento normativo municipal apto a esquematizar a cidade em suas
necessidades e capacidades concretas, prevendo os caminhos a serem tracados na sua
ocupacéo'®,

Determina o art. 182, §1°, da Constituicdo Federal que tal instrumento sera obrigatdrio
nas cidades com mais de 20 mil habitantes, devendo ser aprovado por sua respectiva Camara
Municipal.

Indiscutivelmente, a Constituicdo Federal deu especial preponderancia ao plano diretor
como aparato normativo habil a concretizar a politica urbana nela encartada, bem como as
previstas nas leis infraconstitucionais, através da defini¢do préatica da funcdo social do imével
urbano, a ser estabelecida pelo governo municipal conforme a realidade local.

Consoante reza em art. 182, § 2° “a propriedade urbana cumpre sua funcdo social
quando atende &s exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano

diretor” 1%

(grifou-se).

Assim, criou-se critérios pelos quais o Poder Pablico municipal pudesse fiscalizar e
atuar efetivamente na organizacdo da cidade.

Por esse modo, evita-se arbitrariedades na incursdo a esfera particular, porquanto as
intervencdes serdo totalmente adstritas a lei e, concomitantemente, impede-se que o interesse
individual seja capaz de obstar as diretivas ptblicas urbanas **°.

No mesmo diapasdo, o art. 182, 84° da Constituicdo Federal prevé a possibilidade de o
Municipio exigir, através de lei especifica de area inserida no seu plano diretor, que o
proprietario de imovel urbano, de acordo com a lei federal (Estatuto da Cidade), realize o
adequado aproveitamento do solo urbano.

Desse modo, o administrador publico local podera evitar o uso especulativo do imével

urbano, estipulando a forma de conferir-lhe destinagdo de acordo os interesses locais.

1% Ibidem.

109 BRASIL. Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001 — Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.
MCARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 145.
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A inobservancia de tal lei ensejara: parcelamento ou edificacdo compulsérios; imposto
sobre propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo; e desapropriacéo
“com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais. por interesse social” ***.

Essas sancdes sdo previstas na Constituicdo Federal e estdo disciplinadas pelo Estatuto
da Cidade, em seus arts. 5° a 8°.

Tais determinacdes podem ser classificadas como modalidades de intervencdo do

Estado na propriedade privada™?

. E s&o proporcionais e sucessivas, ou seja, aplicam-se
conforme a gravidade da desobediéncia do proprietario e em sucessao, de arte que, se ndo
cumprida a primeira sancdo, passa-se a segunda, mais gravosa que a primeira, € se ndo
cumprida a segunda, passa-se a terceira, a mais gravosa de todas.

O parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsorios é disciplinado pela Lei n°
10.257/2001 nos arts. 5° e 6° O imdvel serd considerado subutilizado quanto seu
aproveitamento for inferior ao minimo estipulado pelo plano diretor ou por lei especifica.

Dessa forma a Administracdo devera notificar o proprietario para cumprir a obrigacdo
e, para fins de publicidade, esta serd averbada no registro de imdveis. Por isso, ainda que o
dono imovel o transfira a outrem, este continuard com a obrigacdo imposta pelo Poder
Publico.

Esclarece-se que:

Se a propriedade ndo edificada, subutilizada ou ndo utilizada ndo se prestar, em
razdo de seu tamanho, para qualquer das mencionadas urbanizag@es, observadas as
mesmas prescri¢des, podera exigir que seu proprietario promova uma edificagéo ou
sua adequada utilizacdo para dar-lhe efetiva funcéo social ™.

Portanto, é de se concluir, logicamente, que a medida mais vidvel serd analisada
conforme o caso concreto.
O IPTU progressivo no tempo, tratado pelo Estatuto da Cidade no art. 7°, terd sua

aliquota majorada em cincos anos consecutivos. O valor maximo da aliquota sera de quinze

111 BRASIL. Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001 — Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,
estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

"2 pAULO, Vicente; MARCELO, Alexandrino. Direito Constitucional Descomplicado. Rio de Janeiro: Forense,
2008, p. 736.

3 GASPARINI, Diogenes. Direito administrativo. 13. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2008, p. 807.
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por cento, devendo ser fixado por lei anualmente, ndo podendo exceder duas vezes o valor
estabelecido no ano anterior.

Pertinente frisar que uma vez prevista essa san¢do na lei municipal, sua aplicacdo nao
estara mais sujeita a discricionariedade do administrador publico. Na verdade, entende-se que
“o Estatuto da Cidade ndo estabelece essa hipdtese como faculdade do municipio, mas sim
determina que o municipio procedera a aplicacdo do IPTU progressivo no caso de
descumprimento da obrigacdo [...]” ***

No que toca a classificacdo da sancdo, os tributaristas a rotulam como imposto
progressivo extrafiscal.

Luiz Felipe Silveira Difini preleciona que nessa espécie de imposto “aumenta-se a
aliquota ndo pelo crescimento da base célculo, mas para desestimular procedimentos do

contribuinte reputados socialmente inconvenientes” *°.

No caso, intenta-se forcar o
proprietério a dar finalidade social ao seu imdvel.

A desapropriacdo com pagamento de titulos € regulada no art. 8° do Estatuto da
Cidade. Se passados cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que 0 proprietario
tenha feito o parcelamento, a edificacdo ou a utilizacdo, o0 Municipio podera desapropriar o
imovel, fazendo o pagamento em titulos da divida pablica.

Em regra, a desapropriagcdo deve ser mediante indenizagdo em dinheiro, por isso
apenas nas excecBes constitucionais admite-se 0 pagamento através de titulos da divida
publica (art. 5°, XXIV da Constitui¢do Federal).

Tais titulos devem ser previamente aprovados pelo Senado Federal, sendo resgataveis
em até dez anos, por meio de prestacdes anuais, iguais e sucessivas. Nada obstante o § 1°, do
art. 8° do Estatuto da Cidade assegura que devera ser resguardado o valor real da indenizacéo,
sem prejuizo de juros legais de seis por cento ao ano.

Sobre essa espécie de desapropriacdo, Vicente Paulo e Marcelo Alexandrino
comentam que: “o carater sancionatério dessa modalidade de desapropriacdo se esgota no fato
de ser ela indenizada em titulos publicos; pensamos ndo existir qualquer autorizacdo
constitucional para que o valor da indenizacédo seja inferior ao valor real do imével” 116,

Logo, a indenizag&o, apesar de ndo ser em dinheiro, deve continuar sendo justa, isto &,

ndo inferior ao valor real do imoével.

1 PAULO, Vicente; MARCELO, Alexandrino. Direito Constitucional Descomplicado. Rio de Janeiro: Forense,
2008, p. 736.

U5 DIFINI, Luiz Felipe. Manual de direito tributério. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 31.

18 pAULO, Vicente; MARCELO, Alexandrino. Direito Constitucional Descomplicado. Rio de Janeiro: Forense,
2008, p. 737.
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Em resumo, vé-se que tais medidas ddo o chamado pleno-emprego dos equipamentos
publicos (como malha viaria, agua, esgoto, luz hospitais etc), permitindo que areas providas
de ferramental urbano sejam realmente utilizadas'’.

Enfim, observa-se que todas essas determinacdes, independentemente do seu alcance,
realizar-se-d40 com o fito de se corrigirem distor¢cbes ocupacionais na cidade, de sorte a

otimizar a infra-estrutura urbana.

2.2.2.2. Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

A Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) é outra medida contida no Estatuto da
Cidade, que a prevé como instrumento juridico e politico de ordenacdo do desenvolvimento
urbano.

Através da instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social, pelo plano diretor do
municipio ou por lei municipal propria, criar-se-a regras especiais de uso e ocupacéo do solo,
de modo a abrir espaco no mercado imobiliario para a populacdo de baixa-renda**®.

Em outros termos, pretende-se, pelas normas simplificadas das ZEIS, implementar-se
as diretrizes de politica urbana do Estatuto da Cidade, focando-se, em especial, a populagéo
economicamente hipossuficiente.

As ZEIS decorrem de método tradicional de organizacdo de cidades conhecido como

zoneamento*®

, atraves do qual se estabelece o0 uso correto de determinadas areas urbanas.
Importante salientar que esse instrumento urbanistico ndo deve ser entendido como
meio de se promover segregacéo territorial.
Nesse sentido, José Afonso da Silva adverte em sua obra “Direito urbanistico

brasileiro” 2 que:

(O zoneamento) ndo é modo de excluir uma atividade indesejavel, descarregando-a

U SALLES, Venicio Antonio de. Regularizacao fundiaria — questdes enfrentadas pelos grandes centros urbanos
e dificuldades procedimentais na implementacdo das metas para a melhor organizagdo das cidades. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 150.

118 BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitacdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
16.

119 ALFONSIN, Beténia... et al. O significado do Estatuto da Cidade para os processos de regularizacéo
fundiaria no Brasil. Brasilia : Ministério das Cidades, 2007, p. 82.

120 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2. ed. S&o Paulo: Malheiros, 1995, p. 216 in
ALFONSIN, Beténia. O significado do Estatuto da Cidade para os processos de regularizacdo fundiaria no
Brasil. Brasilia : Ministério das Cidades, 2007, p. 82.
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nos municipios vizinhos. Ndo é meio de segregacao racial ou social. Nao tera por
objetivo satisfazer interesses particulares nem de determinados grupos. N&o serd um
sistema de realizar discriminacdo de qualquer tipo. Para ser legitimo, ha de ter
objetivos publicos, voltados para a realizacdo da qualidade de vida das populac@es.

Assim sendo, as ZEIS serdo formadas com o escopo de se atender a demanda social no
uso e na ocupacéo do solo urbano.
Destarte, busca-se na ZEIS:

[...] respeitar o contexto imposto por necessidades sociais as quais conduziram
determinada parte da populagdo a instalar-se num espago da cidade que a prdpria
comunidade zoneou, por exemplo, para a sua moradia, coagida por invencivel estado
de necessidade, gerando o conflito entre a cidade legal e a cidade real**.

Atinge-se, por essa forma, a regularizacdo urbanistica dos assentamentos irregulares
cuja nocao foi explanada anteriormente nas “Consideragdes conceituais”.

Lei especifica, precedida de estudo de viabilidade técnica, delimitara a area a ser
considerada como Zona de Interesse Social'?®>. Outrossim, na analise da viabilidade da
instituicdo de ZEIS, deveréa se considerar a possibilidade juridica e financeira da sua criag&o.

Em regra, instituida a ZEIS, forma-se uma comissdo composta de funcionérios da
prefeitura e de representantes de moradores, que sera responsavel pela aprovacdo dos projetos
urbanisticos, através dos quais se definira a reparticdo e ocupacdo da area zoneada.'*®

O plano urbanistico também devera se manifestar sobre a necessidade de realizagdo de
obras na ZEIS instituida.

Tal plano sera a base para as acdes do municipio na area, principalmente no que se
refere a urbanizacdo do lugar. Com a sua aprovacdo, passa-se a fase de registro do
parcelamento realizado, através do qual se possibilitara a abertura de matriculas individuais
124.

Né&o resta davida que a intervencdo do Poder Publico no espago urbano, na forma ora
anotada, demanda maior envolvimento e recursos, mas por outro lado se mostra eficiente

quanto ao problema urbanistico dos assentamentos.

21 Ihidem, p. 83.

22 DIAS, Solange Gongalves. Regularizacdo fundiaria em Zonas de Especial Interesse Social. Revista
Integragdo. S&o Paulo, [s.n.], ano 14, n. 53, abr./maio./jun./ 2008, p. 143.

123 1dem.

124 ALFONSIN, Betania. O significado do Estatuto da Cidade para os processos de regularizacao fundiaria no
Brasil. Brasilia : Ministério das Cidades, 2007, p. 85.
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Sobre a importancia das ZEIS, a doutrina é assente em afirmar que esta constitui
“instrumento que viabiliza o registro de parcelamentos fora dos padrdes ordinariamente
admitidos pela legislacdo, sem que se descuidem dos aspectos de seguranca, de higiene, de
salubridade, enfim, das condicées de habitabilidade das moradias” *?°.

Portanto, pode-se notar que esse instrumento tem o conddo de atuar sobre os
assentamentos irregulares por um viés preponderantemente social e urbanistico, dando
especial atencdo as peculiaridades de uso e ocupacdo das areas sobre as quais atua, sem

olvidar da realidade fatica do lugar.

2.2.3. Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766/1979)

A Lei n°® 6.766/1979 cuida de estabelecer normas gerais em relacdo ao parcelamento
do solo urbano, principalmente no que toca aos fins urbanisticos.

De modo amplo, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano — também chamada de Lei
Lehman'?® — trata dos loteamentos e desmembramentos quanto as questdes civis, urbanisticas,
administrativas e penais relacionadas a tais empreendimentos imobiliarios.

llustrativamente, coloca-se que dentre as principais exigéncias da lei para
parcelamento do solo refere-se a implantacdo de sua infra-estrutura bésica.

Segundo seu art. 2° 8§ 5° compdem a infra-estrutura bésica dos parcelamentos:
“escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao” 127,

Essas sdo algumas das exigéncias gerais, que deverdo ser complementadas pela
legislacdo municipal.

Estabelece o art. 4°, § 1° da lei em comento que caberd ao municipio instituir normas

especificas quanto ao aproveitamento e indices urbanisticos aceitaveis de parcelamento e

25 DIAS, Solange Gongalves. Regularizacdo fundiaria em Zonas de Especial Interesse Social. Revista
Integragdo. S&o Paulo, [s.n.], ano 14, n. 53, abr./maio./jun./ 2008. p 144.

126 CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacéo do acesso a propriedade piblica no Brasil: Fungéo social
e regularizacdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do Estado (Direito Urbanistico), pela
Pontificia Universidade Cat6lica de Sao Paulo, 2010, 206 (Dissertacéo), p. 68.

127 BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4
outras Providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011.
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ocupacdo do solo urbano. Dentre tais regras, incluir-se-a, obrigatoriamente, os limites
minimos e méximos das reas dos lotes e dos coeficientes do seu uso*?.

A evidéncia, o contetdo especifico das normas a regularem tal tema deve ser ditado de
acordo com o caso concreto.

Nessa ordem, os estados, o Distrito Federal e os municipios poderdo complementar as
normas federais de parcelamento do solo urbano, segundo as particularidades de cada regido e
local (art. 1°, paragrafo unico).

A Lei n° 6.766/1979 admite ainda possibilidade de excecdes nas regras de
parcelamento do solo urbano, quando se tratar de areas de urbanizacdo especifica ou de
conjuntos habitacionais de interesse social.

Em comentario a férmula juridica da regularizacédo de favelas, Edésio Fernandes aduz
que a Lei n° 6.766/2009 foi responsavel por acrescentar as normas de parcelamento do solo
urbano “o conceito vago de urbanizagio especifica”, implicando a possibilidade de tratamento
parcial de algumas situacGes especificas de parcelamento do solo com critérios diferentes dos
gerais, notadamente quanto a abolicdo da exigéncia do lote minimo de 125 m2” %,

Outrossim, a partir da reforma operada pela Lei n°® 9.785/1999, a Lei n° 6.766/1979
passou a prever em seu art. 2°, § 6° regramento especifico para parcelamentos situados em
Zonas Habitacionais de Interesse Social (ZHIS).

Segundo o dispositivo supramencionado, tal area devera ter, no minimo: “I — vias de
circulacdo; Il — escoamento das aguas pluviais; Il — rede para o abastecimento de agua
potavel; e IV — solugdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar” 130

Ressalva-se, no entanto, que tais conceitos ndo foram devidamente tratados pela lei, de
arte que cabera ao plano diretor ou lei municipal definir a abrangéncia de tais nogoes.

Sobre a funcéo de parcelar o solo urbano, Patricia de Menezes Cardoso comenta:

Parcelar o solo urbano é construir cidade. O parcelamento constitui-se, portanto, em
funcdo publica, submetida, por isto, as normas de ordem publica, que devem garantir
a realizacdo das diversas funcdes sociais da cidade — lazer, moradia, circulago,
trabalho — com o parcelamento urbano.

128 | dem.

12 FERNANDES, Edésio. Perspectivas para a renovagdo das politicas de legalizagdo de favelas no Brasil.
Brasilia : Ministério das Cidades, 2007, p. 40.

130 BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4
outras Providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011.



50

Observa-se, portanto, que a matéria é de importancia fundamental na organizacéo da
vida do homem nas cidades. Lado outro, imprescindiveis também sdo as normas que
determinam a correcdo de distor¢bes decorrentes da sua inobservancia.

Nessa vereda, passa a Lei n° 6.766/1979 a ser o precursor normativo da regularizacéo
fundiéria no ordenamento juridico nacional.

Determina a referida lei em seu art. 40 que:

A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se desatendida pelo
loteador a notificacdo, poderd regularizar loteamento ou desmembramento nao
autorizado ou executado sem observancia das determinac@es do ato administrativo

de licenga, para evitar lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa

dos direitos dos adquirentes de lotes ***.

Assim, o Poder Publico municipal se encarregara de ajustar o parcelamento as
exigéncias legais, sem prejuizo de responsabilizacdo criminal e administrativa do loteador que
promoveu o loteamento irregular.

De fato, independentemente de a regularizacdo fundiaria estar sendo executada pelo
Poder Publico, o loteador podera ser notificado pela Prefeitura, Distrito Federal ou Ministério
Publico, conforme o caso, na forma do art. 38, § 2°, além de estar sujeito as sangdes penais do
art. 50, ambos da Lei n° 6.766/1979'%,

Lanca-se assim, mais um meio de se forcar o uso e a ocupacgéo do solo urbano segundo
as técnicas prescritas na lei. Todavia, vé-se que a referida lei ndo especifica o procedimento
da regularizacdo fundiaria, tampouco no caso de assentamentos irregulares ocupados por

populacdo de baixa renda.

2.2.4. Compatibilizacdo das normas de politica urbana a regularizacéo fundiaria

N&o obstante o propugnado pelas leis acima anotadas, observa-se que o ideal ainda se

distancia muito do real. Tem-se os principios, tem-se as diretrizes, tem-se 0s instrumentos,

mas apenas isso parece nao bastar aos responsaveis pela regularizacdo fundiaria.

131 H

Ibidem.
132 BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé&
outras Providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011.
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Nota-se, na prética, grande omissdo ou insuficiéncia da Administracdo Publica na
realizacdo de tais programas.

Betania Alfonsin e Edésio Fernandes exemplificam bem a questao:

Vielas tortuosas, becos estreitos, casas compactas, de dimensdes variadas,
amontoadas em lotes pequenos e inclinadas sobre os passeios reduzidos, grande
densidade de ocupacdo, poucas areas publicas e areas verdes, acesso irregular
combinando escadarias, pontes e caminhos de todo tipo conduzindo a areas
ingremes e areas alagadigas: favela carioca ou loteamento irregular em Séo Paulo?
Ndo, trata-se de uma descricdo razoavel dos centros histdricos de diversas cidades
do mundo, como Estocolmo, Veneza, Lisboa, Ouro Preto... Centros histéricos
protegidos por agéncias nacionais e internacionais exatamente por caracterizarem o
registro histérico de modos distintos e processos socioecondmicos e culturais
especificos de producdo de cidades. Cidades que, a julgar pelos debates freqlientes,
talvez ndo tivessem jamais existido se tal decisdo estivesse a cargo dos planejadores
urbanos brasileiros contemporaneos***.

Percebe-se, assim, que a realidade dos assentamentos irregulares deve ser reconhecida
quando do planejamento urbano, dadas as peculiaridades desse tipo de ordenagéo.

Por outra senda, observa-se também que a legislacdo urbanistica, analisada
anteriormente, nao determina de forma especifica o procedimento pelo qual a regularizacédo
fundiaria deve ser feita.

Na Constituicdo Federal tém-se as bases, que, porém, demandam a edificacdo de
normas especificas a complementar seus preceitos. O Estatuto da Cidade, da mesma forma,
apenas cita a regularizacdo fundiaria ou mesmo a ZEIS, sem, no entanto, disciplinar o regime
desses institutos™**,

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano, por outro lado, apesar de tratar
especificamente do uso e ocupacdo do solo urbano, também ndo prevé solucBes diretas ao
problema dos loteamentos ou parcelamentos irregulares habitados por populagdo de baixa-
renda.

Em relacdo as leis urbanisticas que tradicionalmente regulam o desenvolvimento

urbano, os autores dantes citados avaliam que:

[...] juntamente com a prevaléncia da ideologia juridica dos direitos individuais

13 ALFONSIN, Betania, FERNANDES, Edésio. Da igualdade e da diferenca. Disciplina: Regularizacdo
Fundiaria: Principios e Conceitos Béasicos. PUC Minas Virtual. Belo Horizonte. Disponivel em: <
http://www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/programas-urbanos/arquivos-e-imagens-oculto/curso-
reg/00%20-%20Da_igualdade_e_da_diferenca.pdf>. Acesso em: 08 abr. 2011.

13 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 145
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absolutizados de propriedade imobiliaria que tem alimentado os mercados
imobiliarios formais e informais, bem como com a renovagdo das praticas de
clientelismo politico que se ddo e se renovam em torno das relagBes sociais de
acesso ao solo, a informalidade urbana no Brasil tem sido em grande medida
produzida pelas proprias leis urbanisticas, que expressam uma tradicdo de
planejamento urbano elitista e tecnocratico. Leis urbanisticas que, ao invés de
partirem do reconhecimento da cidade real e seus conflitos fundiarios e sociais,
estabelecem critérios  “técnicos” totalmente dissociados das realidades
socioeconbmicas de acesso ao solo urbano e de produgdo da moradia; leis
urbanisticas cada vez mais complexas, mas que ndo levam em conta a capacidade de
acdo e gestdo dos municipios, com o que acabam por serem descumpridas por
pobres e ricos; leis urbanisticas que tem tido um impacto direto na formacéo dos
precos dos terrenos, e que, combinadas com a falta de politicas publicas adequadas,
acessiveis e suficientes de moradia, acabam por determinar o lugar dos pobres nas
cidades — cada vez mais nos morros, areas de preservacdo, areas publicas, etc.

[."].135

Dessa maneira, entende-se que as normais técnicas de organizacao urbana devem ser
conjugadas com a politica urbana constitucional, e ndo servirem de pretexto ao desprezo da
realidade de milhares de moradias informais que grassam nas cidades brasileiras.

A Lei de Parcelamento do Solo Urbano, por exemplo, estatui certas diretrizes
inatingiveis pelo contexto fatico dos assentamentos irregulares no Brasil. Como exigir faixa
non aedificandi (art. 6°, 1V, da Lei n° 6.766/1979) para reserva de equipamentos publicos hum
loteamento em que mal se vé malha viaria? Ou como adequar a utilizacdo de uma zona ao uso
definido em lei (art. 6° V, da Lei n° 6.766/1979), quando aquela, durante anos, é ocupada
para fins de moradia por populacdo hipossuficiente?

Celso Santos Carvalho reconhece tal problema ao ponderar que

No que diz respeito a remogao dos obstaculos legais, que dificultam a regularizacéo
fundidria, o principal desafio que se coloca atualmente é a revisdo da lei federal de
parcelamento do solo de 1979 (lei federal n° 6.766), ora em tramitacdo na Camara
dos Deputados (Projeto de Lei n° 20 de 2007). A introducdo de um capitulo
especifico sobre regularizacdo fundiaria, o reconhecimento da autonomia municipal
na gestdo do territdrio urbano, a integracdo dos licenciamentos urbanistico e
ambiental, além da compatibilizacdo dos dispositivos que regulamentam os novos
parcelamentos e a regularizagdo fundidria com os avangos obtidos com a
Constituicdo Federal de 1988 e com o Estatuto das Cidades de 2001, sdo 0s

principais pontos do projeto .

135 ALFONSIN, Betania, FERNANDES, Edésio. Da igualdade e da diferenca. Disciplina: Regularizacdo
Fundiaria: Principios e Conceitos Béasicos. PUC Minas Virtual. Belo Horizonte. Disponivel em: <
http://www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/programas-urbanos/arquivos-e-imagens-oculto/curso-
reg/00%20-%20Da_igualdade_e_da_diferenca.pdf>. Acesso em: 08 abr. 2011.

1% CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 15.
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Observa-se, por essa forma, que é necesséario haver um instrumento normativo, através
do qual possa ser garantido de modo inequivoco e pontual o direito de moradia (ou
propriedade) da populacdo de baixa renda, ocupante de assentamentos irregulares urbanos.

Portanto, forcoso concluir que a omissdo da Administracdo Publica quanto ao
problema aqui acusado decorre, em parte, de uma interpretacdo elitista e tecnocratica da
legislacdo urbanistica™’, aliada a falta de uma lei especifica que delimite ndo apenas o “o
qué” ou o “porqué”, mas também o “como”, isto ¢, o modo pelo qual as determinacdes sobre
politica urbana e regularizacdo fundiaria devem ser cumpridas, sem se desprezar a situacéo
dos mais pobres na cidade, por muito tempo olvidada.

E no atendimento de tal demanda que se insere a regularizacio fundiéria de interesse
social da Lei n° 11.977/2009, responsavel por coligir os meios necessarios a resolucdo do

problema, conforme se analisara a seguir.

137 ALFONSIN, Betania, FERNANDES, Edésio. Da igualdade e da diferenca. Disciplina: Regularizacio
Fundiaria: Principios e Conceitos Bésicos. PUC Minas Virtual. Belo Horizonte. Disponivel em: <
http://www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/programas-urbanos/arquivos-e-imagens-oculto/curso-
reg/00%20-%20Da_igualdade_e_da_diferenca.pdf>. Acesso em: 08 abr. 2011.
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3. REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL E A
DEMARCACAO URBANISTICA DA LEI 11.977/2009

Antes de se adentrar no estudo do procedimento tratado neste capitulo, convém
apontar primeiramente a sua finalidade, a fim de facilitar a compreensdo das normas que o
compde.

Na dicgéo de Lamana Paiva:

Ao tratar da regularizacdo de imdveis, faz-se mister ressaltar que o apice ou o
alcance da norma juridica (Constituicdo Federal e leis 6.766/79, 9.785/99 e
10.257/01) dar-se-4 mediante o registro imobilidrio. Portanto, o alvo do
procedimento de regularizacdo deverd ser, desde sua instalacdo, a producdo de um
titulo habil ao ingresso no félio real. Por isso, devem os interessados ater-se aos
principios registrais previstos na Lei dos Registros Publicos **.

Nessa ordem, ndo é objetivo da presente abordagem apostilar exaustivamente todos 0s
dispositivos da Lei n°® 11.977/2009, mas apenas aqueles que respondem de modo direito ao
marco-teorico lancado alhures, de maneira a sustentar a hipdtese ora defendida.

Assim, analisar-se-a os dispositivos cujo teor inovador facilita de modo eficiente a
consecucdo da regularizacao fundiaria de interesse social, principalmente no que diz respeito
ao desentrave da questdo registral. Claro que, carreado a isso, estdo os efeitos benéficos desse
processo, sanando “o grande passivo de informalidade que deve ser resgatado, para que o pais
consiga reverter o quadro de exclusdo socioeconémica e espacial” *.

Observa-se que um dos principais pontos de tensdo da regularizacdo fundiaria — nao
obstante as dimensdes politica, social e econémica do problema — esta na sua implementacéo
formal, quanto ao registro do parcelamento e dos titulos concedidos pelo Poder Publico.

Ja se constou nas “Considera¢des conceituais” que a regularizacdo fundiaria em
analise é a juridica, de importancia inquestionavel, ressalta-se. Betania Alfonsin reforca tal

entendimento ao ponderar que:

E evidente a importancia da intervencéo juridica. JA comentamos anteriormente que
“a inseguranga no exercicio do direito de morar reforgca o déficit de habitabilidade

138 PAIVA, José Pedro. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMV, e suas implicagdes técnicas no Registro
de Imoveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26, n. 339, 3
de jul. 2010, p. 7.

13 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia:
Ministério das Cidades, 2007, p. 103.
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(brasileiro), j4 que ninguém investe em uma casa que teme perder.” Através da
regularizag@o juridica, o morador se tranqiiiliza, desaparecendo o “fantasma” do
despejo. Trata-se de um fator desencadeante de uma série de iniciativas familiares
de melhoria da casa e iniciativas comunitérias de melhoria do ambiente do

assentamento .

Nesse contexto, reconhece-se que qualquer instrumento visando sanar distor¢es na

ocupacdo urbana deve ser validado juridicamente, a fim de que o suporte legal Ihe confira

certeza e seguranga necessarias a sua implementacéo.

Sobre a dificuldade da regularizagdo juridica dos assentamentos informais urbanos,

Venicio Antonio de Paula Salles comenta:

Evidentemente que a urbanizacdo deve caminhar ao lado da titulagdo e com
propdsitos convergentes. Um dos grandes entraves a regularizagdo fundiéria é a
questdo registral, pois esse segmento do Direito, quando tratado com rigor formal,
impede a regularizagdo dos parcelamentos ou ocupagdes irregulares, que se
constituem na grande base do processo de regularizagdo fundidria. [...] Os parcos
resultados préticos decorrem do conservadorismo do segmento imobilirio, que
resiste muito &s mudangas e as novas posturas (0s magistrados que atualmente
ocupam as cadeiras de nossos tribunais, em sua grande maioria, foram forjados a
partir de uma viséo liberal, que encontram no Cédigo Civil e ndo na Constituicéo o
centro do ordenamento juridico, reverenciando até as Ultimas conseqiéncias 0s
interesses individuais). Portanto, sdo significativas as dificuldades préaticas para a
organizacdo das cidades, em razdo de inimeros focos de resisténcia que ndo aceitam
os padrdes, a orientagdo principioldgica da Carta Maior.

Prova do entrave procedimental da regularizacdo fundiaria esta nos escassos resultados

alcancados por programas governamentais voltados a sua realizacéo.

O programa Papel Passado do governo federal, por exemplo, produziu efeitos infimos

em relacdo a meta por ele mesmo tragada.

Segundo Celso Santos Carvalho:

Ao iniciar o programa Papel Passado, a SNPU estabeleceu uma meta ambiciosa:
iniciar o processo de regularizacdo fundiaria dos lotes de 1 milhdo de familias! Até o
inicio de 2006, o conjunto de a¢Bes de apoio direto, desenvolvido pelo programa,
permitiu iniciar processos de regularizacdo fundiaria em 1.056 assentamentos,
localizados em 201 municipios. Sdo 929.146 familias com processos de
regularizacdo iniciados, sendo que dessas, 64.676 receberam seus titulos de posse ou
propriedade do lote em que moram. Os resultados obtidos até 0 momento — 929.146
familias com processo de regularizagdo iniciado e apenas 64.676 com titulos
concedidos — mostram claramente como a regularizacdo fundiaria no Brasil ainda é

10 ROLNIK, Raguel et al. Regularizag&o fundiaria de assentamentos informais urbanos. Belo Horizonte: PUC

Minas Virtual, 2006, p. 57.
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um processo complexo e demorado, cheio de dificuldades e obstaculos. **!
Outrossim, é de se ressalvar que apenas a concessdo de titulos pelo Poder Publico

ainda ndo garante qualquer seguranca juridica ao ocupante se ndo for possibilitado, ao menos,
o registro do parcelamento.

Nesse sentido, Solange Goncalves Dias declara que:

Com efeito, a titulacdo do dominio ndo encerra sequer a dimensdo juridica da
regularizacdo, caso ndo seja acompanhada de medidas capazes de enfrentar o
problema do registro do parcelamento, importante para consolidar-se o direito de
cada morador, ja que o sistema econémico vigente privilegia as relacGes juridicas

sob a perspectiva individualista'*.

Tendo isso em mira, observa-se que a Lei n® 11.977/2009 introduziu certos avangos
nessa matéria, que facilitam em muito a regularizacdo fundiaria, diminuindo o rigor de
vetustas normas registrarias, ainda ligadas a superada concep¢do meramente individual de
propriedade.

Desse modo, ver-se-a que essa lei € o que faltava para complementar o acervo legal a
embasar medidas concretas do Poder Publico na resolucdo do problema acima apontado.

Com efeito, observa-se sem esforgo que:

A aclo municipal é muito limitada e dependente dos 6rgdos estaduais e do Poder
Judiciario. Destaca-se que, embora a Lei 6.766/79 tenha sido revisada e que 0s
municipios priorizem as acdes de regularizacdo dos assentamentos informais,
contando com legislacdo adequada a esses dispositivos legais, verificam-se
restrices de grande relevancia que, por vezes, determinam a adogdo de
procedimentos inexeqliveis do ponto de vista urbanistico-legal. Entende-se que a
solugdo para tais entraves ocorrera somente quando houver agdes conjugadas com
base em legislacéo urbanistica e ambiental apropriadas, remetendo-se ao municipio
a definicdo de seus proprios parametros e indices edilicios para a regularizagéo de
assentamentos informais. Além disso, devem-se definir mediante lei federal
procedimentos Unicos e uniformes a questao registraria sob pena de se executarem e
de se concluirem apenas parcialmente os processos de regularizacéo **.

Ver-se-a neste capitulo que essa rigidez e certa falta de sistematizacéo legislativa, no
que se refere aos assentamentos irregulares urbanos podem ser corrigidas com a aplicagédo da
regularizagdo fundiaria de interesse social e da demarcacdo urbanistica da Lei n® 11.977/2009,

gue abarcam em seus dispositivos um caminho adequado as particularidades de tal problema.

11 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiéria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia:
Ministério das Cidades, 2007, p. 15.
12 DIAS, Solange Goncalves. Regularizacdo fundidria em Zonas de Especial Interesse Social. Revista
wstegragﬁo. Séao Paulo, [s.n.], ano 14, n. 53, abr./maio./jun./ 2008. p 144.

Idem.
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Doravante, impende demonstrar que a demarcacdo urbanistica aqui analisada
uniformiza a atuacdo do Poder Publico, levando a regularizacdo fundiaria de interesse social

até os seus ulteriores termos.

3.1. Regularizagéo fundiaria de interesse social

A regularizacdo fundiaria de interesse social, ja definida alhures, € instrumento de
importancia fundamental a solugdo dos assentamentos informais urbanos, atingindo o foco
principal do problema que é a ocupacgéo urbana irregular da populagéo de baixa-renda.

Segundo Patricia de Menezes Cardoso:

A regularizagdo fundiéria, de interesse social, € reconhecida como um direito das
familias de baixa renda, um direito subjetivo, que tem na diretriz do Estatuto da
Cidade (art.2, XIV) e no conceito e critérios detalhados pela Lei n® 11.977/2009 (art.
47, V1), seu fundamento legal. Os parametros para identificar quais assentamentos
urbanos informais possuem direito a regularizagdo fundiaria estdo definidos em lei.
Estes constituem excecdo do ordenamento juridico, em razdo da necessidade de
integrar a cidade e resgatar a cidadanias das familias hipossuficientes, moradoras de
assentamento informais de interesse social **.

Estabelece o art. 53 da Lei n°® 11.977/2009 que a regularizacdo fundiaria de interesse
social tera inicio com a analise e aprovacdo do projeto definido no art. 51** da lei em
comento.

Segundo o art. 51, da Lei n° 11.977/2009, o projeto de regularizacao fundiaria deve

conter:

| — as &reas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacfes
que serdo relocadas; Il — as vias de circulagdo existentes ou projetadas e, se possivel,
as outras areas destinadas a uso publico; Il — as medidas necessarias para a
promocdo da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da &rea ocupada,
incluindo as compensagdes urbanisticas e ambientais previstas em lei; IV — as
condicBes para promover a seguranca da populacdo em situagfes de risco; e V — as

144 CARDOSO, Patricia de Menezes. Democratizacéo do acesso a propriedade piblica no Brasil: Fungéo social
e regularizacdo fundiaria. Sdo Paulo: Mestrado Académico em Direito do Estado (Direito Urbanistico), pela
Pontificia Universidade Cat6lica de Sao Paulo, 2010, 206 (Dissertacéo), p. 68.

145 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.
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medidas previstas para adequacao da infraestrutura bésica **°.

Frisa-se que a avaliacdo desse projeto sera feita pelo Municipio, e servira tanto de
licenciamento urbanistico, quanto de licenciamento ambiental, isto €, caso o ente tenha
conselho de meio ambiente e 6rgdo ambiental capacitado.

Por dbvio, tal previsdo torna mais célere a regularizacdo, ja que ndo serd mais
necessario passar-se por procedimentos distintos para obtencéo daquelas licengas™®’.

Ademais, além da celeridade, obtém-se com tal determinacdo uma visdo mais
completa da &rea a ser regularizada, compatibilizando-se as exigéncias urbanisticas, com as
exigéncias ambientes e vice versa.

Como ressalta Rochelle Jelinek:

O projeto de parcelamento resulta da conjuncdo de esforcos técnicos préprios da
engenharia, da area ambiental, do urbanismo e juridicos. Por isso, deve atender as
exigéncias contidas nos diversos textos legais incidentes e as diretrizes definidas
pelos érgdos publicos, de maneira a torna-lo viavel em termos técnicos e juridicos.
Esse procedimento multidisciplinar exige compatibilizacdo nos ambitos ambiental e
urbanistico, planejamento comum e integracdo das politicas publicas, que precisam
ser harmonizados porque incidem sobre 0 mesmo objeto. Ndo é incomum uma
licenca urbanistica permitir a execugdo de um loteamento sem, por exemplo,
identificar os bens ambientais que podem modificar a localizagio de vias, espacos
publicos e edificacbes. A compatibilizagdo implica analisar o imovel com todas as
suas interfaces, inclusive modificando a tipologia das edificagfes para adequar a
situacdo ambiental da area. Assim, as licencas urbanisticas e ambientais, que séo
analisadas e expedidas por intermédio de diferentes 6rgdos, exigem uma interacao,

146 BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 — Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 20086.
Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011.

17 Segundo a Resolugio do CONAMA n° 237/97: “Art. 20 — A localizagdo, construcdo, instalagdo, ampliagéo,
modificacdo e operacdo de empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais, consideradas
efetiva ou potencialmente poluidoras, bem como os empreendimentos capazes, sob qualquer forma, de causar
degradacdao ambiental, dependerdo de prévio licenciamento de 6rgdo ambiental competente, sem prejuizo de
outras licengas legalmente exigiveis” (BRASIL. Resolugdo n°® 237, de 19 de dezembro de 1997 — estabelece
critérios para exercicio da competéncia para o licenciamento a que se refere o artigo 10 da Lei no 6.938, de 31 de
agosto de 1981 e da outras providéncias. Ministério do Meio Ambiente. Brasilia. Disponivel em: <
http://www.mma.gov.br/port/conama/res/res97/res23797.html>. Acesso em: 29 mar. 2011). As licengas
urbanisticas, por outro lado, “além de servirem ao levantamento das barreiras impostas pela lei ao exercicio de
certos direitos, aos quais sem a prescricdo estatal seriam proibidos ou impedidos, constituem um instrumento de
controle do uso e ocupagdo do solo, exercido pelo Poder Piblico, ensejando medida preventiva voltada a evitar
abusos” (JELINEK, Rochelle. Licenciamento Ambiental e Urbanistico para o parcelamento do solo urbano.
Portal do Ministério Publico de Goiés. Goiania. Disponivel em: <http://www.mp.go.gov.br/portalweb/1>.
Acesso em: 30 mar. 2011). O licenciamento urbanistico € disciplinado pela Lei n® 6.766/1979, e compreende as
fases de requerimento, instrucdo e decisdo e recurso (BRASIL. Lei n° 6.766 de 19 de dezembro de 1979 -
Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras Providéncias. Presidéncia da Republica — Casa Civil —
Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6766.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011).
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respeitadas as competéncias de cada 6rgdo .

Como se nota, a regularizacdo fundiaria de interesse social garante a compatibilizagdo
das licencgas urbanisticas e ambientais propugnada acima, nos termos do seu art. 53, paragrafo
unico, ja citado acima.

Destarte, nota-se que a regularizacdo em comento prima ndo sO pela adequacdo da
ocupacdo, mas também se busca prover a area com infra-estrutura basica e malha viaria
suficientes a proporcionar, no minimo, um espa¢o urbano habitavel conforme os padrdes
estruturais vigentes.

Em tal seara, o art. 55 reforca a necessidade de se adequar estruturalmente os
assentamentos, ao determinar que “cabera ao poder publico, diretamente ou por meio de seus
concessionarios ou permissionarios de servicos publicos, a implantagdo do sistema viario e da
infraestrutura basica, previstos no § 60 do art. 20 da Lei no 6.766, de 19 de dezembro de
1979, ainda que promovida pelos legitimados previstos nos incisos I e 11 do art. 50” **°.

Por conseguinte, 0s assentamentos deverdo ser equipados com, no minimo:
saneamento basico, escoamento de aguas pluviais, energia elétrica, abastecimento de agua e,
logicamente, vias de circulagéo.

Tais obras realizar-se-do pelo préprio municipio ou por:

| — seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e Il — cooperativas habitacionais,
associacbes de moradores, fundagBes, organizagdes sociais, organizagdes da
sociedade civil de interesse publico ou outras associagBes civis que tenham por
finalidade atividades nas dareas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo
fundiaria (art. 50)™.

Esses sdo o0s que podem, além do Poder Publico municipal, promover a
implementacdo da regularizacdo fundiaria de interesse social, até mesmo quanto aos atos de
registro.

Ainda quanto a estrutura dos assentamentos irregulares, deve-se acrescentar que a

“desapropriacdo podera ser utilizada como medida complementar necessaria ao processo de

148 JELINEK, Rochelle. Licenciamento Ambiental e Urbanistico para o parcelamento do solo urbano. Portal do
Ministério Publico de Goias. Goiania. Disponivel em: <http://www.mp.go.gov.br/portalweb/1>. Acesso em: 30
mar. 2011.

149 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
1<£ttp://www.planalto.gov.br/cciviI_03/_at02007—2010/2009/Iei/I11977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

Idem.
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urbanizacdo para integragdo de assentamentos irregulares a estrutura das cidades — abertura de
ruas, espacos para obras de infraestrutura etc™*>*.

Vé-se que se amolda a esse escopo a desapropriacao para urbanizacéo e reurbanizacéo.
Essa modalidade expropriatéria esta prevista na Lei Geral de Desapropriagdes*™
n° 3.365/1941), em seu art. 5°, i.

Como se depreende, esta é aplicada precipuamente para a melhoria do espago urbano,

(Decreto-Lei

construindo-se nos imoveis desapropriados areas publicas, pracas, vias maiores etc.

Diogenes Gasparini comenta a respeito, aduzindo que:

Por ela o Poder Publico pode promover a correta implantacdo de novos nucleos
urbanos e recompor os bairros envelhecidos e obsoletos que estdo a exigir um
remanejamento das areas publicas, a remocdo de industrias, a modificacdo da malha
Ysisélria e a construcdo de obras publicas que déem ao bairro melhor funcionalidade

Neste caso, a desapropriacdo, definida de modo genérico no capitulo primeiro, pode se
dar com o fito de otimizar a funcionalidade dos assentamentos irregulares.

Ademais, a Lei 11.977/2009, em seu art.74, estabelece outra inovagdo a dar maior
efetividade as acdes de regularizacao fundiéria.

Trata-se da possibilidade de se descontar dividas fiscais e respectivas multas do valor
a ser pago pelo Poder Publico a titulo de indenizacdo pela desapropriacao.

Desse modo, exemplifica-se que:

[...] se hé dividas de IPTU, o valor a ser pago ao expropriado corresponde ao valor
real do imdvel descontado o valor desta divida e das multas decorrentes do ndo
pagamento do imposto. Para tanto, é necessario que o débito esteja inscrito na divida
ativa do Municipio e, ainda, que tenha sido proposta a execucdo fiscal. Esse
mecanismo pode ser muito Util, por exemplo, no caso de imdveis privados ocupados
irregularmente em que a oposicdo do proprietario impeca a utilizacdo do

instrumento da demarcagéo urbanistica™".

11 pAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMYV, e suas implicacBes técnicas
no Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano
26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 6.

152 BRASIL. Lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941 — Dispde sobre desapropriagdo por utilidade publica.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em; <
http://www.planalto.gov.br/ccivil/decreto-lei/Del3365.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

153 GASPARINI, Diogenes. Direito administrativo. 13. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2008, p. 844.

1 BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitagdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
10.
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N&o se pode ignorar, de igual modo, que para melhor cumprimento da regularizacéo
fundiaria de interesse social, pode-se utilizar acessoriamente a instituicdo de ZEIS cujas
potencialidades ja foram argumentadas alhures. Com efeito, um instrumento ndo prejudica o
outro, de sorte que as inovacdes da Lei 11.977/2009 podem incorporar e complementar outras
acOes de finalidades iguais.

Dessa maneira, observa-se que a regularizacdo fundiéria de interesse social pode
modificar a area dos assentamentos de modo profundo, desde que ndo sejam olvidadas
caréncias outras, além da falta de regularizacdo registral. Para alcancar esse designio, a
utilizacdo de instrumentos juridicos auxiliares, como os apontados acima, pode constituir

medida eficaz conforme o quadro que se apresentar na pratica.

3.2. Demarcacao urbanistica

Apds apresentacdo inicial e aprovacdo do projeto disciplinado pelo art. 51, passa-se
aos atos necessarios a averbacao do auto de demarcacdo, compreendendo esta fase a propria
demarcacdo urbanistica em si.

Como ja constado nas “Consideragdes conceituais”, a demarcacdo urbanistica se
processa em razdo da regularizacdo fundiaria de interesse social, como meio de implementé-la
juridicamente, assinala-se

Necessario frisar que, somente com o instrumento juridico-administrativo da
demarcacdo urbanistica torna-se possivel a formacao de titulo apto ao registro **°. Isso porque
no auto de demarcacdo se consubstancia 0 cumprimento dos principios registrarios cuja
observancia é imprescindivel ao registro do titulo, e por consequéncia, a consolidacdo da
situacdo dominial ou possessoria dos individuos assentados. Sem isso, a regularizacao ficaria
incompleta, e os beneficiados ndo teriam a tdo necesséria certeza do seu direito.

Salienta-se, igualmente, que a demarcacgdo urbanistica, apesar de delimitar area onde

59156

h& assentamento consolidado, “ndo implica em atribuicdo de dominio”™", mas apenas

legitima a posse, a ensejar, futuramente, sua conversao em propriedade, caso ndo se trate de

1% BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitacdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
12.

138 pAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMYV, e suas implicacBes técnicas
no Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano
26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 7.



62

imdvel publico.

Instrui o auto de demarcacao:

| - 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, nimero das matriculas ou
transcri¢bes atingidas, indicacdo dos proprietéarios identificados e ocorréncia de
situagBes mencionadas no inciso | do § 60; (Redagdo dada pela Medida Provisoria
n® 514, de 2010); Il - planta de sobreposicdo do imdvel demarcado com a situagao
da area constante do registro de iméveis e, quando possivel, com a identificacdo das
situacfes mencionadas no inciso | do § 60; e (Redagdo dada pela Medida Provisoria
n°® 514, de 2010); Il — certiddo da matricula ou transcricio da area a ser
regularizada, emitida pelo registro de imdveis, ou, diante de sua inexisténcia, das
circunscrig®es imobiliarias anteriormente competentes .

E de se observar que o georreferenciamento néo é quesito obrigatorio, de acordo com
0 inciso | acima transcrito.

Por isso, para tornar o procedimento mais agil e econdémico, este devera ser usado
apenas quanto a area nao tiver pontos seguros de amarracéo .

A obrigatoriedade da apresentacdo de planta de sobreposicdo também pode ser
apontada como benéfica, considerando que prestigia 0s principios registrarios da continuidade
e da especialidade.

Isso porque, com essa planta, estabelece-se um cotejo entre a area demarcada pelo
Poder P(blico municipal e a situacdo ja existente no registro de iméveis*>®, permitindo que
haja correspondéncia entre uma e outra.

Patricia André de Camargo Ferraz, em comentario a demarcacdo urbanistica dos
imdveis da Unido, esclarece o porqué dessa exigéncia, feita também pela Lei n® 11.481/2007,

nos mesmos moldes da determinacdo em tela:

17 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da RepuUblica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

18 SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel
em: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.

%9 Da andlise do principio da continuidade, depreende-se facilmente que este é alicercado no principio da
especialidade. Conforme a licdo de Narciso Orlandi Neto: “existe uma inteiragdo dos principios da especialidade
e da continuidade na formacdo da corrente filiatoria. Quando se exige a observancia da continuidade dos
registros, exige-se que ela diga respeito a um determinado imdvel. O titular inscrito, e sO ele, transmite um
direito sobre um bem especifico, perfeitamente individualizado, inconfundivel, sobre o qual, de acordo com o
registro, exerce o direito transmitido” (ORLANDI, Neto, Narciso. Retificacdo do registro de iméveis. 2. ed. Sdo
Paulo: Juarez de Oliveira, 1999, p. 65/66).
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A razdo de tal exigéncia se deve ao fato de que, por razdes historicas que aqui ndo
cabe detalhar, inmeros imoéveis da Unido objeto de transcricdo ou matricula estdo
precariamente descritos no félio real, o que torna muitas vezes extremamente dificil,
sendo impossivel ao registrador imobiliario, estabelecer a coincidéncia de uma area
especificada em uma planta atual elaborada por técnico habilitado, com aquela
descrita em seus assentos. [...] Por isso, como o trabalho de campo para o
levantamento da area serd realizado por técnico com ART [..], a planta de
sobreposicdo por ele elaborada proporcionara mais celeridade ao procedimento da
demarcagdo no registro de imoOveis e mais seguranga a todos os atos a serem
praticados pelo registrador. Ademais, como essas plantas deverdo permanecer
arquivadas no registro imobiliario, seja em copia em papel, em microfilme e, se
possivel, em imagem digital, qualquer interessado tera acesso a todas as informacdes
técnicas que levaram o responsavel pelo levantamento de campo e o oficial de

registro a concluirem pela coincidéncia entre a area registrada e a que é objeto de

demarcacdo pelo poder publico *®.

Observa-se assim que a exigéncia da maior certeza a demarcacdo, impedindo o
aviltamento dos principios registrarios, além de conferir maior publicidade ao procedimento.

Também imprime celeridade e seguranca ao rito em testilha, o art. 56, Ill, que exige
que se instrua o auto de demarcagdo com a “certidao da matricula ou transcri¢ao da area a ser
regularizada, emitida pelo registro de imoveis, ou, diante de sua inexisténcia, das
circunscricdes imobiliarias anteriormente competentes” **.

Através dessa determinacgdo, o responsavel pela regularizacdo fundiéria de interesse
social comprovara se a area objeto da demarcacdo tem (ou ndo tem) matricula ou transcri¢ao
no registro de imdveis.

Com isso, garante-se “[...] seguranca e agilidade ao procedimento, bem como
facilidade de acesso as informac6es por qualquer administrado que por ele se interesse” 2.

Dessa forma, ressai-se da obrigatoriedade dos dois documentos acima — planta de
sobreposicdo e certiddo de matricula ou transcricdo da area a ser regularizada — que tais
exigéncias facilitam o trdmite da regularizacdo fundiaria de interesse social e vela por sua
transparéncia, porquanto permite aos interessados a analise de informacgdes técnicas e
registrarias. Via de consequiéncia, garante-se a seguranc¢a do procedimento, uma vez estendido
0 leque de pessoas aptas a fiscaliza-lo.

Deve-se colocar também que, pela demarcacéo, constatar-se-a se a area é de dominio

publico ou privado (arts. 56, 84°), de sorte que, caso se tratar de bem da Unido, o rito sera

180 FERRAZ, Patricia André de Camargo. Regularizacéo fundiaria de im6veis da Uni#o: lei 11.481/07. Boletim
do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliério do Brasil, n. 332, set. 2007, p. 16.

161 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

102 FERRAZ, Patricia André de Camargo. Regularizacéo fundiaria de iméveis da Unido: lei 11.481/07. Boletim
do IRIB em revista. S&o Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, n. 332, set. 2007, p. 16.
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direcionado a demarcacao urbanistica instituida pela Lei n° 11.481/2007, da mesma maneira,
se se tratar de imdveis estaduais ou municipais, devera ser seguido o procedimento especifico
desses entes federativos .

De todo modo, confeccionado o auto de demarcacdo, o Poder Publico devera proceder
com a notificagdo dos demais entes federados no caso de a area demarcada pertencer ou fazer
limites com suas respectivas propriedades.

O 8§ 2° do art. 56 especifica o conteudo das respostas as notificagdes, que seréo:

I - quanto a anuéncia ou oposicdo ao procedimento, na hip6tese da area a ser
demarcada abranger imovel pablico; (Incluido pela Medida Proviséria n® 514, de
2010); Il - quanto aos limites definidos no auto de demarcagdo urbanistica, na
hip6tese de a area a ser demarcada confrontar com imdvel publico; e (Incluido pela
Medida Proviséria n® 514, de 2010); 11l - se detém a titularidade da area, na hipotese
de inexisténcia de registro anterior ou de impossibilidade de identificacdo dos
proprietarios em razdo de imprecisdo dos registros existentes. (Incluido pela Medida
Proviséria n® 514, de 2010) ***.

As pessoas juridicas de direito publico notificadas terdo o prazo de trinta dias para se
manifestarem, sendo que, findo esse prazo, déa-se continuacdo a demarcacao urbanistica, nos
termos do §3°, do art. 56.

Portanto, no que tange as aludidas notifica¢bes, conclui-se que:

Nos casos em que a area retificanda venha a confrontar com area publica, salvo
quando esta for Municipal, o érgdo responsavel sera notificado previamente para a
discriminacdo de sua propriedade. A previsdo encerra uma forma de acédo
discriminatdéria incidental inserida na via administrativa da regularizacdo

fundiaria’®.

Tal comentério traz a baila, outrossim, outra consideracdo pertinente a demarcacao
urbanistica, no sentido de que esta ndo se confunde com a agdo discriminatoria. Esta é

prevista na Lei n° 6.383/1976 e se destina a discriminacdo de terras publicas devolutas.

183 Devendo ser 0 mesmo procedimento da demarcacéo urbanistica dos iméveis da Uni#o, caso tais unidades néo
disponham de legislacdo propria a respeito, conforme prescreve o art. 22, do Decreto-Lei 9760/1947 (BRASIL.
Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro de 1976 — Disp8e sobre os imdveis da Unido e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em; <
http://www.planalto.gov.br/ccivil/decreto-lei/Del9760.htm>. Acesso em: 30 mar. 2011).

164 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

1% SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel
em: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.
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Segundo Hely Lopes de Meireles:

O deslinde das terras da Unido, dos Estados ou dos Municipios se faz por meio da
acdo discriminatoria, regulada pela Lei 6.383, de 7.12.1976, agdo essa que se inicia
com o chamamento dos interessados para exibir seus titulos de propriedade, e
termina com o julgamento do dominio e subseqiiente demarcagdo para o registro,
como dispde a Lei 5.972, de 11. 12,1973,

Observa-se dessa forma que a demarcacdo tem objeto préprio, que ndo se confunde
com o tipo de procedimento acima aludido.

O auto de demarcacdo urbanistica podera ainda abranger um ou mais de um imovel,
publico ou privado, seja de forma parcial ou integral (art. 56, § 6°). Ressalva-se que se
abarcard no referido auto de demarcacdo inclusive imdveis privados de proprietarios nédo
identificados, em razdo de descricbes falhas dos registros anteriores; ou ainda imdveis
privados de proprietérios distintos.

E de se salientar que descricdo anterior e imperfeita das glebas ndo pode obstar a
regularizacdo, porquanto a finalidade social deve se sobrepor ao interesse individual. Incide
assim a “funcdo social da propriedade, que inverte as prioridades, prestigiando o interesse
coletivo em contrapartida com o interesse individual. Prevalece, destarte, o impulso para
regularizar que ndo pode ser frustrado pela imperfeita descricdo tabular das antigas glebas”
167.

Transcorrida a referida fase de instrucdo, o auto de demarcacdo serd remetido ao
registro de imodveis (art. 57). A partir dai o oficial terd a incumbéncia de investigar a
titularidade das propriedades, bem como as matriculas (ou transcri¢des) atingidas pela
demarcacao.

Feitas as buscas, o oficial do registro notificard os proprietarios e confrontantes
encontrados (art. 57, § 19 A notificacdo podera ser pessoal, via postal com aviso de
recebimento ou mediante solicitacdo ao notario da comarca da area demarcada ou do
domicilio de quem devera recebé-la.

Essa notificacdo serd para a apresentacdo de impugnacao a averbacdo da demarcacéo,
que podera ser proposta no prazo de quinze dias apds o recebimento daquela.

166 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 14. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1989,
p. 457.

7 SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel
em: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.

198 SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel
em: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.
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Acrescenta-se que, para garantia do contraditério e da ampla defesa, todas as
notificagdes deverdo ser devidamente instruidas com copias dos documentos que compdem o
auto de demarcacdo urbanistica **°

Caso os individuos acima ndo sejam encontrados, o Poder Publico podera proceder

com a notificacdo via edital, que devera conter:

I — resumo do auto de demarcagdo urbanistica, com a descricdo que permita a
identificacdo da area a ser demarcada e seu desenho simplificado; Il — publicagdo
do edital, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, uma vez pela imprensa oficial e
uma vez em jornal de grande circulacdo local; e 11l — determinacdo do prazo de 15

(quinze) dias para apresentacdo de impugnacdo a averbacdo da demarcacdo
urbanistica .

Decorrido o0 prazo da impugnacdo sem que ninguém a tenha apresentado, averba-se de
plano o auto de demarcacdo urbanistica, nos termos do § 4°, do art. 57, caso contrério, passa-
se ao procedimento de impugnacao previsto no 86° ao § 10°.

Se houver impugnacdo, o Poder Publico devera ser notificado para se manifestar no
prazo de sessenta dias. Em resposta, o Poder Publico podera “propor a alteracdo do auto de
demarcacdo urbanistica ou adotar qualquer outra medida que possa afastar a oposi¢do do
proprietéario ou dos confrontantes & regularizacéo da area ocupada” .

O oficial do registro podera ainda resolver a querela propondo acordo entre o
impugnante e o Poder Publico (8§ 9°, do art. 57).

Caso ndo seja possivel qualquer composicdo, o procedimento poderd continuar em
relacdo a parte ndo impugnada (art. 57, § 8°), ou se toda a area tiver sido objeto de
impugnacao, encerra-se a demarcacdo urbanistica (art. 57, § 10).

Adverte-se nesse caso que a prerrogativa do oficial do registro é apenas para propor
acordo. N&o podera, dessa maneira, dar qualquer decisdo no caso, que devera ser submetido a

apreciagdo judicial, onde sera possivel, eventualmente, pedido de usucapido coletivo'’2.

189 pAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMYV, e suas implicacBes técnicas
no Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. S&o Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano
26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 9-10.

170 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
l<7rl1ttp://WWW.plz:malto.gov.br/cciviI_03/_at02007-2010/2009/Iei/|11977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

Idem.

172 segundo Venicio Antonio de Paula Salles esta representa um caminho alternativo, vez que tal demanda pode
se mostrar extremamente morosa ou mesmo inexequivel (SALLES, Venicio Antbnio de Paula.. Usucapido
Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel em: < http://registradores.org.br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011). A usucapido especial coletiva, tratada pelo art.
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Obviamente, persiste aqui o principio da inafastabilidade da jurisdi¢do (art. 5°, XXXV,
da Constituicdo Federal), sendo inconcebivel que a questdo venha a se exaurir na esfera
administrativa.

Lado outro, se ndo houver qualquer impugnacéo, a averbacdo do auto de demarcacéo,
como dito, € medida que se impde.

Caso a area objeto da regularizagdo fundiaria ndo tenha matricula, esta se abrira com
lastro na planta e no memorial descritivo contidos no auto de demarcacdo (art. 57, § 5°), a
partir do que sera possivel a averbacdo em comento.

Quanto aos atos necessarios ao cumprimento do referido ato, observa-se que o
procedimento “nao instiga a burocratizacdo, permite, desde que as informagdes sejam
completas e fidedignas, que o mesmo estudo acompanhe 0 processo até o seu encerramento,
se tornando desnecessaria a renovagao de informagoes, plantas e memoriais™!’,

Desse modo, uma vez completa e correta a documentagdo apresentada, ndo se
consumira tempo com a renovacgdo de exigéncias e diligéncias no intuito de cumpri-las. Por
essa forma, o rito segue um fluxo continuo até desembocar na averbacéo acima aludida.

Averbado o auto de demarcacdo urbanistica, o Poder Publico devera elaborar novo
projeto, com base no art. 51, registrando-se, posteriormente, o parcelamento dele decorrente.

Sobre 0 novo projeto ha de se distinguir que este:

[...] determinard o descerramento de nova matricula considerando o fracionamento
do solo, indicando a &rea total, cada um dos lotes e a &reas publicas (art. 66, 1),
providéncia que confere maior certeza a regularizacdo, gerando seguranga juridica
ao permitir melhor exame registral, afastando as incertezas determinadas pela
imperfeicdo descritiva das antigas glebas. Como proprietéarios serdo anotados todos

os notificados .

Com isso, passa-se a identificacdo dos resultados alcangcados, de modo a propiciar uma

regularizacdo fundiaria plena.

Nessa ordem, convém acrescentar que:

A Lei prevé ainda a possibilidade de implantagcdo da regularizagdo fundiaria em

10 do Estatuto da Cidade, podera recair sobre imével que tenha mais de duzentos e cinglienta metros quadrados,

desde que a area seja ocupada por familias de baixa renda e ndo seja possivel discriminar a porcao de cada uma

delas. Nesta espécie 0 tempo exigido sera de cinco anos, e 0s usucapientes ndo poderdo ser proprietarios de outro

imovel (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. v.5. 4. ed. Sao Paulo: Atlas, 2004, p. 224).

13 SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel

%T: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.
Idem.
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etapas que devem estar previstas num cronograma fisico de servicos e obras
vinculado ao projeto. Seu objetivo é permitir que as interveng8es numa determinada
area possam ser implementadas em partes, mas obedecendo a um planejamento geral
definido no projeto de regularizacdo. Essas etapas podem se referir a por¢cdes da area
ocupada, aos momentos de elaboracdo de projetos e de implementacdo de obras, ou

até mesmo a regularizacdo juridica e a regularizacdo urbanistica e ambiental da

ocupacéo ",

Dessa maneira, a execucdo do projeto por etapas (art. 51, 8 3°) permite que sua
consecucdo se dé de modo mais versatil, uma vez que se realizara conforme as possibilidades
e necessidades existentes.

Da execucio do projeto’’®, decorrera o parcelamento da 4rea demarcada, o qual devera
ser devidamente registrado, para que sejam abertas matriculas para cada uma das parcelas
originadas.

O requerimento de registro do parcelamento decorrente do projeto de regularizacao

fundiaria de interesse social devera ser instruido de:

I — certiddo atualizada da matricula do imovel; 1l — projeto de regularizacdo
fundiaria aprovado; 11l — instrumento de institui¢cdo e convencdo de condominio, se
for o caso; e IV — no caso das pessoas juridicas relacionadas no inciso Il do art. 50,

certiddo atualizada de seus atos constitutivos que demonstrem sua legitimidade para

promover a regularizacdo fundiéria'’’.

Assenta complementar, além disso, que o parcelamento aqui referido ndo precisara
necessariamente atender aos requisitos da Lei n°® 6.766/1979 para que seja registrado,
consoante reza o paragrafo Unico do art. 65, adicionado pela Medida Proviséria n® 514, de
2010.

A evidéncia, tal determinacdo vai ao encontro da compatibilizacdo do interesse social
com as normas técnicas a que se fez menc¢éo anteriormente.

Como clarifica Solange Gongalves Dias:

1 BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizacdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitacdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
15.

76 PAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMYV, e suas implicacdes técnicas
no Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano
26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 8/9.

Y7 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.
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Em casos como os de loteamento irregular ou clandestino e de favelas, o
cumprimento das exigéncias da Lei 6.766/79 é praticamente impossivel. Onde ndo
ha projeto previamente aprovado, as construcdes em geral sdo edificadas em areas
de reservas de loteamento, as denominadas &reas verdes ou institucionais, e o
loteador, na maioria das vezes, ndo € proprietario da gleba loteada, que pode ser de

dominio publico ou particular. E preciso, pois, compatibilizar essas normas com a

realidade dos assentamentos*’®.

Logo, percebe-se que o dispositivo retro mencionado garante um prudente ajuste entre
as determinac0es legais da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, com a situagéo fatica da area
regularizada, a qual, muita das vezes, difere sobremaneira das formalidades normalmente
prescritas.

Como dito alhures, ndo se pode ignorar a realidade em detrimento de formalismos cujo
maior mérito, na maioria dos casos, € 0 encarecimento do imovel urbano e, em consequéncia,
a segregacao da populacédo de baixa-renda.

Ao final, especifica o art. 66 que o registro do parcelamento oriundo do projeto de
regularizacdo importara: “lI — na abertura de matricula para toda a area objeto de
regularizacdo, se ndo houver; e Il — na abertura de matricula para cada uma das parcelas
resultantes do projeto de regularizacao fundiaria” *°.

Por conseguinte, devidamente registrado o parcelamento, o Poder Publico estard
autorizado a conceder os titulos de legitimacao de posse aos ocupantes.

A fim de facilitar a compreensdo da regularizacdo fundiaria de interesse social, sob

0

uma perspectiva mais abrangente, colaciona-se abaixo um fluxograma™®® a delinear seus

principais estagios.

%8 DIAS, Solange Gongalves. Regularizacdo fundiaria em Zonas de Especial Interesse Social. Revista
Integragdo. S&o Paulo, [s.n.], ano 14, n. 53, abr./maio./jun./ 2008. p 145.

19 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

180 Referenciado conforme indicacdo do Curso de Metodologia do Trabalho Cientifico de Vagner Bravos
Valadares (VALADARES, Vagner Bravos. Curso de Metodologia do Trabalho Cientifico; Sistema de Ensino a
Distancia das Faculdades Integradas de Caratinga. Caratinga: Faculdades Integradas de Caratinga, 2006, p. 13).
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Figura 1 — Fluxograma da regularizacdo fundiaria de interesse social e da
demarcacdo urbanistica da Lei n® 11.977/2009.

Fonte: PAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMV,
e suas implicacBes técnicas no Registro de Imoveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo:
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 9.

Continuando, vé-se que no art. 68 a Lei n°® 11.977/2009 impds a gratuidade de
emolumentos da averbacdo do auto de demarcacdo urbanistica; do titulo de legitimacdo e de
sua conversdo em titulo de propriedade; e dos parcelamentos decorrentes da regularizacao
fundiaria de interesse social (art. 68).

Irrefragavel que o dispositivo é um avanco para 0 processo de regularizagdo
fundiaria™', vez que desonera e facilita o acesso & moradia e & propriedade imével.

Nesse diapasdo, deve-se sopesar que:

81 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 103.
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Uma vez que nem todas as pessoas podem adquirir sua casa, a lei procura resgatar a
igualdade material ao dar mais equilibrio no contexto da sociedade mediante a
criacdo de mecanismos que reduzam as desigualdades sociais e econdmicas da
populacédo e propiciem o acesso de todos a propriedade imobiliéria. A regularizacédo

fundiaria, a usucapido administrativa e as isencbes de emolumentos para a

regularizacdo da propriedade imével séo alguns mecanismos legais ja existentes*®.

Lado outro, cogente acrescentar que a referida gratuidade ndo sera mera concessdo
altruistica dos registradores imposta por lei. Contrariamente, tal concessdo pode ser
considerada mais um “investimento”, posto que a estes se abrira, posteriormente, um leque de
negdcios imobiliarios relativos a esses imdveis, que entdo serdo sujeitos a emolumentos. Com

efeito, a gratuidade se impd&e apenas em situacdes restritas.

3.3. Legitimacéao de posse e usucapido extrajudicial

Viu-se gque, uma vez averbado o auto de demarcacdo, o Poder Publico passard a
executar o projeto de regularizacdo fundiéria, através do qual se registrara o parcelamento da
area, procedendo-se, apos, com a concessao de titulos de legitimagdo de posse as familias de
baixa renda.

A legitimag¢ao de posse, “devidamente registrada constitui direito em favor do detentor
da posse direta para fins de moradia” ¢,

Além disso, esse instituto outorga os beneficios da regularizacdo juridica dos
assentamentos, como ja argumentado alhures, que ¢ a seguranca da posse a reverter o “déficit
de habitalidade (brasileiro)”*®*,

Indubitavel que, a partir do momento em que 0 morador ndo mais receia ser despejado,
sentir-se-4 mais seguro para investir no imével o que, incidindo em todos os imdveis do
assentamento, refletird em melhorias para toda a comunidade.

A legitimacdo de posse esta regulada pelo art. 59 da lei em testilha, que determina a
sua concessdo aos moradores cadastrados pelo Poder Publico, desde que atendam as seguintes
condigdes: “I — ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imdvel urbano

ou rural; Il — n&o sejam beneficiarios de legitimacéo de posse concedida anteriormente; e Il —

182 PAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMV, e suas implicacdes técnicas
no Registro de Imdveis. Boletim do IRIB em revista. Sdo Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano
26, n. 339, 3 de jul. 2010, p. 8.

153 1dem.

18 CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 103.
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os lotes ou fracéo ideal néo sejam superiores a 250m?” *%°,

N&o h4, portanto, leviandade na concessdo desse tipo de titulo, devendo o Poder
Publico aferir devidamente a incidéncia do direito do ocupante.

Como se percebe, tais requisitos se assemelham as condigdes da usucapido
constitucional, prevista no art. 183, da Constituicio Federal'®.

A lei em comento prevé, inclusive, a incidéncia da usucapido na modalidade acima
aludida, pelo decurso do prazo de exercicio da posse legitimada.

De fato, caso ndo se trate de imdvel publico, passados cinco anos do registro da
legitimacdo de posse, o detentor do titulo “poderd requerer ao oficial de registro de imdveis a
conversdo desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisigdo por
usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicéo Federal” *¥.

Destarte, denota-se do dispositivo supra que a conversdo da posse em propriedade se
dar& administrativamente.

Evidente que isso facilita, em muito, a titulacdo da propriedade imovel, levando-se em
conta a morosidade do procedimento judicial 2.

Além do mais, ndo ha o que se cogitar da inconstitucionalidade de tal medida, vez que:

A usucapido administrativa representa uma forma para o reconhecimento do
perecimento do direito de propriedade pela inércia ou descaso de seu titular, por
exigir que o proprietario seja notificado, pessoal ou fictamente, quando da averbagdo
do auto de demarcacéo, podendo promover impugnacdo. Ademais, dispde de cinco

185 BRASIL. Lei n° 11.977 de 7 de julho de 2009 — Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMYV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em &reas urbanas; e da outras providéncias.
Presidéncia da Republica — Casa Civil — Subchefia para assuntos juridicos. Brasilia. 2006. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>. Acesso em: 26 mar. 2011.

186 A usucapido especial urbana pode ainda ser denominada de usucapi&o pro moradia (COELHO, Fabio Ulhoa.
Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. S8o Paulo: Saraiva, 2010, p. 101). Esta se opera com o transcurso do prazo de
cinco anos. Neste caso, a posse é de imdvel urbano, com menos de duzentos e cinqiienta metros quadrados,
utilizado como moradia pelo possuidor e sua familia. Também nesta modalidade se exige que o usucapiente ndo
seja dono de outro imovel, urbano ou rural. Acrescenta-se, outrossim, que tal reconhecimento ndo se concedera
mais de uma vez a0 mesmo usucapiente.

87 | dem.

188 Apenas a titulo de didatica e contextualizagdo, convém constar que a usucapiio “¢ modo originario de
aquisicdo de propriedade e de outros direitos reais, pela posse prolongada da coisa, acrescida de demais
requisitos legais” (FARIA, Cristiano Chaves de, ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro:
Lumen Juris, 2009, p. 173). Esse é o conceito geral, que pode ser usado para qualquer espécie de usucapido. J& a
usucapidao constitucional, ou usucapido pro-moradia, é a mencionada no art. 183, da Constituicdo Federal,
devendo-se assinalar que “como se destina o instituto a amparar interesses da populagéo de baixa renda, tanto a
norma constitucional como as ordinarias limitaram o reconhecimento do direito a usucapido especial de imovel
urbano a certo possuidor por vez” (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de direito civil. v. 4., 3 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010, p. 84).
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anos, contados do registro da legitimacéo de posse, para reclamar ou reivindicar sua

propriedade’®®.

Portanto, apesar do reconhecimento da usucapido se dar extrajudicialmente, persiste
para o0 proprietario a possibilidade de reivindicar a propriedade pela via judicial, caso ainda
n&o decorrido os cinco anos do registro da legitimagéo de posse.

Quanto a aplicabilidade e funcdo do procedimento em tela, 0 Desembargador Silvério

Ribeiro, como relator do julgamento da Apelagédo Civel n°® 647.208-4/2-00, declara:

Vale lembrar que como uma forma de abrandar, amoldar, mitigar os rigores da lei
referentes aos registros publicos, a Medida Provisoria n. 459, de 25.3.2009, que
dispunha sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV e a regularizacéo
fundidria de assentamentos localizados em d&reas urbanas, foi convertida na Lei
11.977/2009, cujo objetivo primacial é também garantir a titulacdo da propriedade
buscada pelo cidad&o, passando de posseiro ou ocupante a condicdo de proprietario
ou dominus do imoével que ocupa. N&o ha dbice a incidéncia da prescri¢do aquisitiva
quanto a imovel inferior ao tamanho minimo (no caso, 132 m2, 4 de frente por 33 de
fundos) [...] **°.

Vé-se que, no caso tratado acima, elidiu-se 6bices de normas municipais de
parcelamento do solo urbano em beneficio do direito de propriedade da usucapiente,
reconhecido nos termos da regularizacdo fundiaria de interesse social.

Em outro caso, também se deu aplicabilidade ao referido instituto, nos

seguintes termos:

MANDADO DE SEGURANCA - REINTEGRACAO DE POSSE - Pretensio
retencdo da posse do imével em favor do impetrante - Prejudicial - Perda do objeto —
Fato superveniente - Lei Municipal n°® 9.047/2010 declarando a area em litigio de
interesse social, avocando-a para fins de regularizagdo fundiaria — Mandamus e

pleito liminar prejudicados™".

Em tal situacdo, restaram asseguradas as moradias dos ocupantes do assentamento do

bairro “Jardim Cruz de Ferro”, do municipio de Sorocaba, evidenciando-se, assim, a plena

8 SALLES, Venicio Antonio de Paula. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Registradores. Disponivel
em: < http://registradores.org.br/usucapiao-administrativa-lei-119772009/print/>. Acesso em: 02 abr. 2011.

1% SAO PAULO. Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Apelacdo Civel n° 647.208-4/2-00. Apelante: Euniceia
Paulina Leite Rondel (e outro). Apelados: José da Silva Chagas e Marcelo Frisoni. Relator: Desembargador
Silvério Ribeiro. 21 out. 2009. E-saj Portal de Servicos - TJSP. Disponivel em: <
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=4140580&vICaptcha=rbmzn>. Acesso em 06 maio 2011.
191 SAO PAULO. Tribunal de Justica de S&o Paulo. Apelagdo Civel n° 647.208-4/2-00. Impetrante: César
William Gongalves. Impetrado. Relator: Desembargador Rubem Cury. 21 out. 2009. E-saj Portal de Servigos —
TJSP. Disponivel em: < https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=4671302>. Acesso em 06 maio
2011.
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viabilidade juridica da regulariza¢éo fundiéria de interesse social.

No que tange as inovagdes trazidas pela Lei n® 11.977/2009, Venicio Ant6nio de Paula
Salles salienta: “a nova lei representa um auspicioso passo no sentido da desburocratiza¢do do
setor urbanistico, podendo impulsionar, se convenientemente interpretada, o destravamento
dos processos e procedimentos necessarios para a regularizagio das cidades™%.

Foi visto precedentemente a gravidade do problema, e a inabilidade das leis
urbanisticas tradicionais em resolvé-lo. A falta de agilidade dos processos regularizacéo
fundiéria, de igual forma, revelou-se um fato incontestavel.

Dessa maneira, fica evidenciada a potencialidade do rito aqui apresentado, uma vez
que este atinge pontos fulcrais do processo de regularizagdo fundiéria, como a simplificagédo
dos atos registrais; a diminuicdo de custos pela gratuidade de emolumentos; e a instituicdo da
legitimacdo de posse e da usucapido extrajudicial, ambos titulos registraveis no registro de
imdveis, que garantem a seguranca da posse no primeiro caso e a propriedade no segundo.

Destarte, observa-se que com isso se assegura, evidentemente, a aplicabilidade dos
direitos constitucionais de moradia (art. 6°) e de propriedade (art. 5°, XXII), além de se
atribuir a funcdo social a propriedade imdvel urbana, também garantida pela Constituicdo
Federal (art. 182, § 29).

Além disso, ndo se pode ignorar os beneficios acessorios a conclusdo da regularizacao
fundiéria de interesse social.

O pesquisador Mauricio Moura comprovou esse fato em seu estudo, realizado
recentemente na cidade de Osasco-SP. Restou demonstrado que a regulariza¢do fundiaria
“aumenta a jornada de trabalho, a renda familiar e ainda diminui a ocorréncia de trabalho
infantil”%. Atribuiu-se tais efeitos em decorréncia da seguranca juridica da posse, a aumentar
a participacdo do beneficiado no desenvolvimento da sua familia e da comunidade.

Ademais, vé-se que o procedimento acima explanado propicia a capacitacdo
econdmica da populacdo; a integracdo da cidade informal a cidade formal; o ingresso de areas
formalmente inexistentes nos programas de desenvolvimento urbanistico; a melhoria de fluxo
de bens e servicos; dentre outros efeitos oriundos de um processo de urbanizagéo inclusivo, e

nio excludente %,

192 H

Ibidem.
1% BRASIL. Ministério das Cidades. Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei Federal n°
11.977/2009. Brasilia: Secretaria Nacional de Habitacdo e Secretaria Nacional de Programas Urbanos, 2010, p.
8.
1% CARVALHO, Celso Santos...et al. Regularizacdo fundiaria sustentavel — conceitos e diretrizes. Brasilia :
Ministério das Cidades, 2007, p. 104.
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Em suma, um procedimento de regularizacéo fundiaria executado em tais termos, além
de resolver o problema juridico da irregularidade dos assentamentos, melhora a qualidade de
vida nas cidades, ja que seus beneficios se refletem além da area beneficiada.

A mencionada lei tem ainda o conddo de colocar para o gestor publico um
procedimento especifico, delimitando os atos a serem praticados, do inicio ao fim, respeitadas
certas peculiaridades casuais. Com isso, permite-se que o administrador publico paute sua
atuacdo pelo principio da legalidade'®®, de modo a evitar possiveis questionamentos sobre a

legalidade da regularizacdo promovida.

1% Com efeito, pelo principio da legalidade o administrador piblico “esta preso a lei, e qualquer desvio de sua
competéncia pode invalidar o ato e tornar o seu responsavel, conforme o caso, disciplinar, civil e crminalmente”
(GASPARINI, Diogenes. Direito administrativo. 13. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 8).
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CONSIDERACOES FINAIS

Em sede preliminar, verificou-se nas “Consideragdes conceituais” as no¢des de maior
importancia & compreensdo da matéria tratada pelo trabalho monografico, de maneira a
subsidiar seu suporte tedrico. Em especial, distinguiu-se as conotages freqlientemente
empregadas em relagdo ao termo “regularizacdo fundiaria”. Viu-se que ‘“regularizagdo
fundiaria” pode significar regulariza¢do juridica de assentamentos; urbanizacdo destes; ou
justaposicéo dos assentamentos (“cidade ilegal”) a “cidade legal”, no sentido de se inclui-los
aos projetos de desenvolvimento urbano e, da mesma forma, como meio de se projetar o
desenvolvimento urbano considerando a sua existéncia.

Em tal conjuntura, anotou-se que a regularizacdo fundiaria em sua dimensé&o juridica é
a que constituiria objeto deste estudo. Nessa oportunidade, citou-se o marco teérico da
presente monografia, da lavra de Ellade Imparato e Nelson Saule Junior, a embasar tal
escolha.

De fato, nota-se que a idéia contida na obra desses autores defende a regularizacao
juridica de assentamentos informais urbanos, como meio de se garantir o direito de moradia a
populacdo de baixa renda. Sustentam os referidos juristas, atraves desse entendimento, que a
legalizacdo de areas ocupadas irregularmente por populacdo economicamente hipossuficiente,
além de assegurar o direito de moradia a tal contingente, promove a sua capacitacdo
econdmica e inclusdo socio-territorial.

Em sequiéncia, considerando que se abordaria a dimensdo juridica do problema dos
assentamentos irregulares urbanos, surgiu a necessidade de se indagar qual o melhor
instrumento oferecido pelo Direito para o desate dessa questao.

Com efeito a relevancia juridica ressai patente, ja que o direito de moradia e de
propriedade, assegurados pela Constituicdo Federal, carecem de instrumentos juridicos habeis
a sua garantia no caso concreto. Na situacdo abordada, carecem de instrumentos juridicos
aptos a garantirem sua efetividade dentro da realidade dos assentamentos irregulares urbanos.

Portanto, restava saber se haveria na lei uma forma legitima e juridicamente valida
para a regularizagdo dos mencionados assentamentos. Porém, antes de se analisar o problema
e sua resolucdo, era ainda necessario construir o quadro teorico de tal contexto, o que foi feito
no capitulo primeiro.

Viu-se as caracteristicas principais da propriedade imobiliaria, bem como os meios

tradicionais de se garantir o direito de moradia e o direito de propriedade, concretizados
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através dos modos de aquisicdo e perda de imdveis, e de realizacdo de empreendimentos
imobiliéarios. Analisou-se também o registro de imdveis, juntamente com suas caracteristicas e
principios. Nessa passagem, constatou-se quao importante € esse servi¢o para a garantia da
propriedade imovel, resguardada em seus contornos pelos principios registrarios da
continuidade, da especialidade, da prioridade, da presun¢do (eficacia), da legalidade e da
publicidade.

Estudada a propriedade formal no primeiro capitulo, passou-se no segundo a analise
da “propriedade informal” representada pelos assentamentos irregulares urbanos. Ou seja,
vistos 0os meios normalmente tutelados pelo Direito de se lidar com a moradia e a propriedade
imével, pesquisou-se no capitulo segundo a construcdo dos métodos informais de se ter
moradia e propriedade.

Foram perfiladas algumas das causas do caos urbanistico brasileiro, representado pela
existéncia de mais de doze milhdes de domicilios compondo os assentamentos irregulares
urbanos. Notou-se que o problema atinge cidades grandes e pequenas e se manifesta ndo so
como irregularidade formal, mas também como precariedade de habitacdo, decorrente da falta
de saneamento basico, agua potavel, educacao, saude etc.

Ainda no capitulo segundo, repisou-se a importancia do Direito para a resolucao de tal
problema, levando-se em conta que as leis urbanisticas, se devidamente formuladas e
aplicadas, podem fundamentar e promover uma correta ordenagdo do espago urbano,
atendendo-se a demanda de informalidade criada pelos aludidos assentamentos, tal como
preconizado pelo marco tedrico utilizado na pesquisa.

Nessa esteira, perlustrou-se nesse capitulo as leis que inicialmente versam sobre a
politica urbana, a comecar pelos principios e diretrizes constitucionais. Observou-se que a
regularizacdo fundiaria encontra guarida tanto na Constituicdo Federal, quanto no Estatuto da
Cidade e na Lei de Parcelamento do Solo Urbano, podendo ainda ser tratada através de plano
diretor, leis municipais e instituicdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Nada obstante, ponderou-se que, apesar de ser possivel encontrar nessas leis a base da
possibilidade juridica da regularizacdo fundiaria de assentamentos irregulares ocupados por
populacdo de baixa renda, ndo se vé nelas a estrutura necesséria a aplicagdo desse instituto.
Isto €, essas leis apOiam que se regularize assentamentos irregulares, mas nao fornecem
normais procedimentais especificas para a aplicacdo do instituto, tampouco se esse se destinar
aos assentamentos irregulares dos economicamente hipossuficientes. Sem contar que a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano contém regras inexeqliveis de acordo com a realidade de

muitos dos assentamentos irregulares existentes.
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A situacgdo fatica apresentada no capitulo segundo, por meio de estatisticas, comprova
que essa falta de regulamentacao especifica ndo é problema de somenos importancia.

De fato, os administradores publicos tém encontrado obstaculos reais na implantacéo
dos seus projetos, em virtude de leis urbanisticas que priorizam o individual em detrimento do
coletivo. O fiasco na implantagcdo do programa Papel Passado do governo federal é uma das
demonstracdes dessa dificuldade, j& que, da meta de 1 milh&o de lotes a serem regularizados,
apenas em 64.676 atingiu-se tal intento, culminando em concessdo de titulos pelo Poder
Publico.

Especificou-se no capitulo terceiro que um dos maiores ébices a regularizacéo
anteriormente mencionada representa-se no entrave da questdo registral. Avaliou-se que o
processo de regularizacdo fundiaria, dantes aludido, encontra grande resisténcia na sua fase de
implementacao formal, a culminar no registro do parcelamento e dos titulos concedidos pelo
Poder Publico.

Considerou-se ainda que a agdo municipal no sentido de regularizar assentamentos
informais é restrita a falta de uma lei federal que uniformize os procedimentos registrarios,
perecendo aquela iniciativa na metade do processo.

Nessa oportunidade, apresentou-se a regularizacdo fundiaria de interesse social,
instrumentalizada pela demarcacdo urbanistica — ambos instituidos pela Lei n°® 11. 977/2009 —
como hipétese do problema acusado na pesquisa.

Articulou-se nos itens seguintes que, através da demarcacdo urbanistica, a
regularizacdo fundiaria de interesse social acima referida atinge sua principal finalidade
respeitante a regularizacdo formal dos assentamentos irregulares urbanos.

Indubitdvel que a regularizacdo fundiaria deve ser plena, resolvendo as caréncias
urbanisticas, sociais e ambientais dos assentamentos. Entretanto, nota-se que qualquer acao
destinada a sanar distor¢des na ocupa¢do urbana ndo pode prescindir do suporte juridico.
Suporte esse encontrado na demarcacdo urbanistica a promover a regularizacdo fundiaria de
interesse social da Lei n® 11.977/2009, como ja afirmado.

Por 6bvio, ndo se fez uma apreciacdo exaustiva de todos 0s instrumentos necessarios a
resolucdo do problema dos assentamentos informais urbanos, na totalidade de suas causas e
conseqiiéncias, haja vista a extensdo de tal exame, a fugir das propostas de um trabalho
monografico. No entanto, indicou-se o citado procedimento como condi¢do indispensavel a
implementacdo dos demais instrumentos de politica urbana — que certamente ndo poderiam
prescindir da regularizacéo juridica das areas sobre as quais devem atuar.

Viu-se que o procedimento apontado como hipotese atinge essa finalidade por varios
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meios, como pela simplificacdo dos atos registrais, a agilizar o procedimento, sem, porém,
descurar da seguranca juridica e dos principios registrarios; pela redugdo de custos em razdo
da gratuidade de emolumentos; e, por fim, pela propria garantia aos direitos constitucionais de
moradia e de propriedade, através da instituicdo da legitimacdo de posse e da usucapido
extrajudicial, ambas registraveis no registro de imdveis.

Nessa ordem, citou-se como inovacdes satisfatorias a agilidade e seguranca do
procedimento de regularizacdo fundiaria: a) a compatibilizacdo do licenciamento urbanistico
com o licenciamento ambiental consubstanciada na aprovacdo municipal Unica conforme o
paragrafo Unico, do art. 53, da Lei n° 11.977/2009, que ndo sé agiliza e atalha o processo,
como também evita discrepancias entre a licenca urbanistica e a licenca ambiental; b) a
possibilidade de beneficidarios e outros legitimados (art. 50) realizarem obras nos
assentamentos na forma do art. 55 da mesma lei, de modo acelerar as obras municipais e
garantir a urbanizacdo do local; bem como c) a possibilidade de se utilizar, acessoriamente, a
desapropriacdo para otimizar a funcionalidade dos assentamentos na forma do art. 74 da
mencionada Lei, onde se permite o desconto de dividas fiscais e respectivas multas do valor a
ser pago pelo Poder Publico a titulo de indenizacdo pelo ato expropriatério.

No que se refere especificamente a demarcacdo urbanistica, mencionou-se como
inovacdes favoraveis a celeridade e seguranca do processo de regularizacdo fundiéria antes
aludido: a) a obrigatoriedade da planta de sobreposicéo que, ao cotejar a area delimitada pelo
Poder Pablico com a area demarcada no registro de imdveis, da maior aplicabilidade aos
principios registrarios da especialidade e da continuidade; b) a exigéncia de apresentacao de
certiddo de matricula ou transcricdo da area a ser regularizada, a proporcionar maior
transparéncia ao procedimento, sobretudo porque esta devera ser disponibilizada pelo oficial
do registro a qualquer interessado; ¢) a permissdo de que o parcelamento decorrente do
projeto de regularizacdo fundiaria de interesse social seja registrado mesmo sem atender aos
requisitos da Lei n® 6.766/2009 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano), conforme prescreve o
paragrafo Unico do art. 65, da Lei 11.977/2009, inserido pela Medida Proviséria n® 514, de
2010, o que certamente propicia a compatibilizagdo das normas técnicas com a realidade
fatica dos assentamentos irregulares urbanos, que demandam regramento diferenciado do
normalmente propugnado como regras urbanisticas, conforme j& alegado alhures.

Igualmente, ndo se pode ignorar as vantagens da gratuidade de custas e emolumentos
prescrita pelo art. 68 da lei em tela, uma vez que a desoneracdo do procedimento facilita em
muito o acesso a moradia e a propriedade imobiliaria.

Os beneficios da legitimacdo de posse e da usucapido extrajudicial, por seu turno, sao
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mais do que patentes, ja que estdo no auge do procedimento de regularizacdo fundiaria de
interesse social, concretizando os direitos constitucionais de moradia e de propriedade,
respectivamente.

Sem duvida, a legitimacéo de posse, que garante a seguranca juridica da moradia do
ocupante, € instrumento de ampla abrangéncia, porquanto pode ser aplicado tanto em
ocupacdes de imoveis privados, quanto de imdveis publicos (onde a usucapido ndo é cabivel).

A relevancia da usucapido extrajudicial — que concede ndo s6 o direito de moradia,
como também o direito de propriedade ao ocupante — é, de igual modo, sobremaneira
evidente. Conforme ja analisado, os critérios dessa usucapido prestigiam a usucapido especial
urbana, tratada pelo art. 183 da Constitui¢io Federal.

Na usucapido extrajudicial permite-se a conversdo do titulo de legitimacdo de posse
em usucapido, sendo o pedido feito no proprio Registro de Imdveis, onde a conversdo se
operard, outrossim, na prépria matricula do imdvel. Atalha-se, dessa forma, o demorado e
formalista procedimento judicial de usucapido. Assinalou-se que ndo ha, com isso, qualquer
lesdo ao principio da inafastabilidade da jurisdicdo, ja que o proprietario do imovel, desde a
notificacdo da regularizacdo fundiaria de interesse social pode ingressar em juizo reclamando
0 seu imovel, tendo ainda o prazo de cinco anos para fazé-lo, a partir do registro da
legitimagé&o de posse.

Ainda, carreados a consecucdo da regularizacdo fundiaria de interesse social,
principalmente a partir da legitimacdo de posse e da usucapido extrajudicial, estdo os efeitos
decorrentes da seguranca da posse e da propriedade pela populacdo de baixa renda ocupante
dos assentamentos irregulares.

Viu-se que a protecdo juridica da moradia robustece o denominado “déficit de
habitabilidade brasileiro”, ocasido na qual se tornam mais seguros os investimentos no imovel
regularizado e na comunidade que o integra. Disso decorrem, logicamente, a otimizacdo do
fluxo de bens e servicos, a capacitacdo econdmica da populacdo economicamente
hipossuficiente, a integragdo da “cidade informal” a “cidade formal”. Enfim, proporciona-se a
coletividade urbana beneficios econdmicos, urbanisticos e sociais provenientes do ingresso de
areas formalmente inexistentes ao espaco legal da cidade.

Em suma, atinge-se com a regularizacdo fundiaria de interesse social, viabilizada pela
demarcacao urbanistica da Lei 11.977/2009, a regularizacdo dos assentamentos informais do
Brasil, de modo a confirmar a hipdtese deste estudo, além de se garantir a populacdo de baixa
renda os beneficios decorrentes da concretizacdo dos direitos constitucionais de moradia e de

propriedade.
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ANEXO A - Noticia sobre a execucdo de projeto piloto de demarcacéo
urbanistica da Lei n® 11.977/2009

AUTO DE DEMARCACAO URBANISTICA DA ROCINHA E REGISTRADO NO
RIO DE JANEIRO SAI COM COLABORACAO DA ANOREG E DO CARTORIO DO
2° OFICIO DE RI DO RIO™®

Qui, 09 de Dezembro de 2010 08:42

A Anoreg-BR recebeu oficio do Secretario Nacional de Programas Urbanos do Ministério
das Cidades, Celso dos Santos Carvalho, agradecendo o apoio que a entidade nacional e o 2°
Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, do qual € titular Fernando
Falcdo, proporcionaram para o éxito da regularizacéo fundiaria na favela da Rocinha. H& mais
de ano, a Anoreg-BR e o Ministério vém trabalhando com foco nesse projeto, realizando
audiéncias, reunides, grupos de trabalhos, que possibilitaram o desenvolvimento de estudos e
parcerias relevantes para a alcancar esta meta.

Vale a pena salientar que também participaram desse projeto, representando a Anoreg-BR, o
presidente Rogério Portugal Bacellar, o vice-presidente de distribuicdo, Marcio Braga, o vice-
presidente de registro de imoveis, Luiz Gustavo Ledo Ribeiro, e o titular do cartério de
Sapucaia do Sul, Jodo Pedro Lamana Paiva.

AUTO DE DEMARCACAO URBANISTICA DA ROCINHA E REGISTRADO NO
R10 DE JANEIRO

No final de novembro foi registrado junto ao Cartério do 2° Oficio de Registro de Imdveis, o
Auto de Demarcacéo Urbanistica de parte da favela da Rocinha (RJ), onde existem cerca de 5
mil domicilios. Trata-se de um marco para a regularizacdo fundiéria no Brasil, com o inicio
do processo de implantagdo dos novos instrumentos criados pela Lei 11.977/2009, que

19 Anexos referenciados conforme indicacdo do Curso de Metodologia do Trabalho Cientifico de Vagner
Bravos Valadares (VALADARES, Vagner Bravos. Curso de Metodologia do Trabalho Cientifico; Sistema de
Ensino a Distancia das Faculdades Integradas de Caratinga. Caratinga: Faculdades Integradas de Caratinga,
2006, p. 13).
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regulamentou o Programa Minha Casa, Minha Vida e a regularizacdo fundiaria de
assentamentos em &reas urbanas.

O Ministério das Cidades e o Ministério da Justica vém desde 2006 apoiando as atividades
que culminaram com essa demarcagao urbanistica.

Apo6s a promulgacdo da lei, o Ministério das Cidades juntamente com a Fundagdo Bento
Rubido e a Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH), Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro,
atuaram em parceria neste trabalho, que contou com o apoio da Corregedoria Geral de Justica
do Estado e do 2° Oficio de Registro de Imoveis.

O trabalho consistiu na pesquisa fundiaria dos imoveis integrantes do Auto de Demarcacéo e
seus confrontantes, na elaboracdo das plantas, dos editais de convocagdo e memoriais
descritivos, tanto do Auto quanto das areas remanescentes. Todo esse material foi
encaminhado ao Cartério do 2° Oficio de Registro de Imoveis, que junto com a Corregedoria
Geral de Justica deu inicio ao processo de demarcacao.

Desta forma, considerada como um projeto piloto na implementacdo dos instrumentos
previstos na nova Lei, a Rocinha é a primeira favela a ter o Auto de Demarcacdo Urbanistica
averbado. Esta iniciativa possibilitard o registro do projeto de legalizacdo do parcelamento da
area e a emissdo dos titulos de legitimacdo da posse que serdo concedidos aos moradores.

(Fonte: Ministério das Cidades)™®’

197 BRASIL. Ministério das Cidades. Auto de demarcacéo urbanistica da Rocinha é Registrado no Rio de Janeiro
sai com colaboragdo da Anoreg e do cartorio do 2° oficio de RI do Rio. Portal da ANOREG — Associacdo dos
Notarios e Registradores do Brasil. Disponivel em:
<http://www.anoreg.org.br/index.php?option=com_content&view=article&id=16041:auto-de-demarcacao-
urbanistica-da-rocinha-e-registrado-no-rio-de-janeiro-sai-com-colaboracao-da-anoreg-e-do-cartorio-do-20-
oficio-de-ri-do-rio-&catid=3:jurisprudencia&Itemid=22>. Acesso em 30 abr. 2011.
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ANEXO B — Modelos

Modelos para praticas do Registro de Iméveis para os fins de regularizacdo fundiaria'®®

Modelo n2 1

Auto de demarcacao urbanistica (art. 56, caput)

AUTODEDEMARCACAD UREBANISTICA PARAREGULARIZACAD
FUMDIARLA DE ASSEMTAMENTOS URBANCS

3 Prefelo Monlcpal d= Lo, no uso das k-
bukgtes que lhe corfers 3 Ll ne d= ... dLel
Orgdni@ do Munldplo) & considerando o gque conska do expe-
dierie adminisorativo m . _._... . 3 Secretaria Munikcipal de ..
................... . FAL SABER gque o temero urbaro locaizmde ro
barme e {ou ditrito ou denomiragio traddona do
lugar], neste munkiple, com Srea wotal de ... - M2 e Coim a5
seguintes caraciensticas, dmensdes & confrontagdes ... {ooar-
denadas geomeferendadas dos vimkces, 52 for o caso), regisirado
ra Reglstro de Imdvets do Munidplode ... ,5ob 3 mamicua
Admers ..._.__.. o0 trarscrcsa), em name de e
.......... {referkr o5 nomes das pessoas que constam o reglsoo,
32 houver regisoro), FOl DEMARCADD pela equipe técnka da
Segetara de oo deste munkiplo, confome planta,
memorial descidwo, planta de schreposicio & cermidacdtes] do
Reglsine Imobilano, que seguem anexos e Integram o presenite
Ao de Demarcac®s para Fins de REGULARIZACAT FUNDIARLA,
ras termos da Lel Federal i 11977, de 7 de Julhe de 2002, da
LelFederal m 10257, de 10 de Julho de 2001, da Ll Munkcipal e
........ yde . de e de e do DeCreta M e B
..... de oo de L (e edistente, refierr toda alegislagEo
muridpal que regulamentcy o procedimenta de regularizagso
fundiana reo munikcipko.]

{Parégrafo adidoral em @sc de area piblical

Consideranda que a referida DEMARCACAD LEBANISTICA abran-
= fou cordronta com) ARES PUBLICA, pertencenite .oooooococeeec.e.
ta Unido, 0 estado de ......... ., 80 Distrito Federal cu @0
muridple de ..o 3, Tol realzada a MOTIFICACAD doda)
................. [refenr a respectiva Procuradoria-Geral ou Orgao de
Administracas Patrimonial do ente federado emvokidic), conforme
documenta defl. .., pam gue manifestass, no prazode 30 (kinta)
dias, 52 era tihdar do dominie scbre a referida area, ndo tendo
hiavidic manifestacsa de Interesse ro referido prazo

Preferura Munkipal d=....._......_ Jemode . de .. .
{Assiraturd do prefelio munkcipal)

{Registre—se, publique-s= enc)

Modelo n2 2
Notificacio do tiular de dominio pelo poder

puiblilco promovente da demancacio em caso de
drea pablica (art. 56, 529)

0 Prefedta Munidpalde _.__._.__ fou representante do enbs fede
rado que esta promevendo a regularizagso fundliria), no uso de
suas aribulgles & terddo em vista o que disple o ani. 55, 520 da
Lei m. 11,5774 2003, NOTIFECA Wossa Senborila (Excelénda) de que
o Poder Piblica Munkipal realzou a CEMARCATAD URBAMSTICA,
para fins de requarnzagdo fordidria de interssse social, da ar=a
sthuada no balmo o, neste Munigpio, oom & ssguinkes
caracteristicas {desoigdo completa do Imdvel, confrontandes,
medidas stch._._._._, a gua passul regkira de chuandade da
prapriedade &m seu name, com registro ra Senipo de Pairmonio
Puiblica ... {ou ro Oficko de Regisiro de Imivels de
______________ . 5ok @ matricula re ..___._._._._], corformme cdpla da
cerfidao anexa (o0 que a refierkda drea demarcada confranta cam
area pdblica sob administRED desse enie federado ou drgao de
coritralke patrmeonialy

Fica VWossa Senhoria Exceldncial, desza forma, CIENTIRCADD d=
que dispde do prazo de 30 {innia) dias, contados a partr da data
do recebimento da preserie MOTIFICACAD pam mommar a este
promovents da RECULARIZACAD FUNDIARIA, represenitzda pela

Secretaria Munkipal de ., shona Pua.._ ... |
baima _........ ymesta cldede de L. , Cujp hordno de
exp=diente nos dias desls das L ha. ... b, 52 a mfernda
area redments pertercs & (330 ool {enpe f=derado),

[ou 52, na qualidade de representante do Interesse dominlal da
area piblica) confrontante com & drea demarcada observado o
mEsmo prazo, apresente IMPUCHACAD & demarcagao urbanisica
realizada. & suséncla de manifestagio por partede Wossa Senhoria
[Excelércial no praco assinalado mplicard a continuidsds do pro-
oessn de demarcagso urbanistica, de atordo oom o que sniorza o
53 do art. 56 da Lal m2 1157772005

Lecalidade], .....de.oooo.c. § -

[Assinatura do prefelic munkipal ou do represenitante de outno
ents federado promovente da regulaizacio fundiania)

Modalo n? 3

Motificacio pessoal do titular do dominio

do imdvel demarcado pelo ofidal do Reglstro
de Imdévels (art. 57, 51¢)

HOTIFICACAD

{Mameda sutoridsde ou drgso rotificed o) SEMHOR PROCURADOR-
GERAL DDA -t [Unisa, Estadio, Cistrite Federal,
Munigpic] cu SENHOR DIRETOR-GERAL DO PATRIMOMIO ida

Uriao, do Estadio ou do Munlaplods .. i
(Erdereqosil Fua oo, [y — balrmoe ..o,
0.,

Munigplo .. Estada d=

MOTIFICACAD PESSOAL

[Mome da notificad o e qualificagaol PLLAKD CE TAL, {nadoralida-

de,estado ol FllagEa). . oo.oooooo.c. B, _.inank

ralidad=s] .o L data de nasdmento e . F L BG
CPF [Erdereqodz) Bua ...

_______________ ne . baime ... CEP.__._, [(munkiplod....__
estado

1% pAIVA, José Pedro Lamana. O Programa Minha Casa, Minha Vida, PMCMV, e suas implicacdes técnicas no
Registro de Imoveis. Boletim do IRIB em revista. S&o Paulo: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, ano 26,
n. 339, 3 de jul. 2010, p. 12/17.



0 Midal do Aegisiro de Imdvets de ..., no w50 de suas
atibuigdes & em Wsta do que dispds o art. 57, §1¢ da Lel e
1157772005, NOTIFICA ¥ossa Serhoda que o Poder Piblico
Munidpal {ou outra ente federada promawvente da reqularzag o
fundiéna), realzou 3 CEMARCACAD URBAMIETICA, para fins de
reqularza;aa fundiaia dz Inferesse soclal, da drea sinada ne bair-
[ neste munikciply, com as ssguintes caracteriticas {des-
cripdo completa do Imével, confrontagles, medidas, &tc).......o.,
4 qual possul regisira de titularidade da proprisdads nscrito em
=0 riame, neste (ido de Reglstro dz Imdwels, sob a mairicula né

de 15 [quiree] das, contadas a partir da data da recebimenta
da presente WOTFICACAD, poderd apresenitar, neste Reglsino
de Imdwels, sHo na A3 ..., m......, baime .........,
resta oidade, nos dias els, no hordo das ... ... ha ......h,
IMPUGNACAD 30 pedido de averbagio da demarcagdo urbaniktica
redizada, conforme |he & facultade pelo §1¢ do art. 57 da L n
11.877/2009,

(Localdade), ....de ........... de ...

tAzsiratur do ofidal do Reglsiro de Iméwk)

Modelo n2a

Edital de notificacio dos confrontantes®

(art. 57, §2¢)

EDITAL DE NOTIFICACAD

(i Ctidal da Regisiro de Imdvets dz ..., N uso de suas ai-

buktes e tanda em viska o que dspde o art. 57, §20 da Lel e
1187772009, FAZ SARER a0 nattficados (names e qualicagies
das confrantantes)

B e o Poder
Publice Murikdpal Gou cutns ente da Federagdo que promane a
requlartzasa) realizou 3 CEMARCACAD LREANSTICA, para firs
d= reqularizagds fundiana de Inberesse socldl, da area shuada
rd b ..., nestz Munkiply, cam & ssquindes @ractens-
fieas (descipdo complets do Imdwel, confrontagbes, meddas,
. .o S 3 qual CONFRONTA com Imdvels de propriedads das
|8 menchanadas netFicadas.
Fizam Wossas Senberizs, dessa fama, CIENTIFICACDS de que ma
prEede 15 [quinze) diz, contades 2 parir da data de publica-
¢30 do presentz EDITAL CE NOTIACACAD, poderdo apresentar,
reste Registro de |mdvels, stara Aua ..., m...... baima
.......... rests ddade, nos dias desls, na harino das ... 6 s
....... h, IMPLCHATAD a0 pedida d2 averbagso di demarcacss
urtanisica realizads, confome |he & faodtada pelo Incka Il da
&30 do art. 57 da Leln 11977 2008,

90

[Lecalidade), ... 92 ... e
[Assinatura do aficlal da Reghitra de Imdvels)

"L pokaio gl el BN ATDIY 00 S MENMA o B0 L, TR R fl
deprons AN ATV FRTA ST 4 Jrans SVer Do I, indonr ST painag ek
TS A AT Anakia fart 57, 535, ).

Modelon? 5

Abertura de matricula®
fart. 57, §5)

Livrore 2 -Reglstro Geral — Matrioula mf...,

(rmedwely TERREMD URBANC de foma poligond imegular, com
area supericial de tinta & nove mil metros quadrados (3900000
i), o a5 ssguinites dimenstes e confrontagtes: a NORDESTE,
na extensdn de ... metras @ ... Aecimetros [......m), em
alnhamenito com a fua ... ; 3 SULESTE, naestersdode ...
metnos 8. decimatros [.-.,...mi; 2 NORDESTE, na extensgoda ...
mietros & . decimetras cam drea pertendente 3o municipk £ 2
SUDGESTE, em alinhamenta com 2 Avenida ...........

[Manta d stuagde, desenho resumido)

[Couarteirdc) O quartersa & formade pelas Puss .o
....... 2 Avenida 2 Trawessa ..

MATRICLLA ABERTA EM VIRTUDE DE PROCECAMENTD CE
REGLLARITACAO FUNCIARIA CE INTERESSE SCCIAL, nos termos
i 552 do ar. 57, da Lel re 11577/2009, promavida pelo Poder
Puitdica Municipal =/ (outro kgtimado) oo pof rdo
ter sl bcalzada o propristino & o reglstro antedor da Imidel
coniforme expedente adminksirativa e ..., da Prefeiura
Munkipd de o passata em .32 . B8
devidameme anguvado nesta Serventla.

[Assinztura da registradarnsubstinio)

A1 e

[Apcs a ab=rivra da maticula, corslonar a averbcso do auio de
demarca;sa whanisica redizdo pelo poder piblice (munidpal
estadual, faderal), camforme madelo apresentade em sequida)

* Mo goes! 31 crod demavnod fem matiils onbh, steria s ne O

el S o SRk de poroaamien o pavr aivdiwatenlnopde oo e com cterim
ST NEEOAFE meTTiakeL

Modelon? 6

Averbacao de auto de demarcagao urbanistica
(art. 57, §ae)

A em

AUTO DE DEMARCACAD URBANISTICA

Mos temmas do ALTO CE CEMARCACAC URBANETICA lawado pelo
Murikcipia de .., em .. de . de e assinado pely Bxma



Zanhor Prefetto Muridpsl ..., rstruida com os dooumentas
prevstos no §1¢ Indsos |, e ll do &t 56, da Lel né 1157772008,
fica constanda que o Imdvel objeto desta matnicula fol demancada
para fins de regulartzs;sa furdlida de Irteresse sodal, d= amrda
com a referids Let,

{Protocala) Tituk apontadosob me ... ... &m.......

(Localdade), .. gz ........... de ...

{Azsinatur di regkiradon'substiuba)

N em._.de. . de ..
REGISTRO DE PARCELAMENTO DE SOLO

M termes dio regquerimenta frmade pelo Munloplo de .........,
em .. de ... de ..., par intermédic dz seu Prefieiio Munidpal
............ . Instruida com a documentg&a prevista no ar. 51 da
Lel ne 11.577/2009, fica constando que o Imdwvel objeto desta
matniculs fol parcelzdadregulanzada de acanda com @ art. 58 da
referida Lel, par 3= trafar de dea de Intzresse socll, da seguinite
famna 20.000,20 me destirades 35 lotes; 15.000,00 mit destra-
a5 20 slskema viano e 4.000,00 m? destinados & deas publicas,
totalzando & drsa de 3900000 m2. As demals condighes constam
1 respectv processa

{Protocaka) Titde spontada sohné ... 8m ....de L
(Localdade), ....de.......... d......

{Azsinatur di regkiradon'substiuba)

Modelo n?8

Abertura de matricula
(para os lotes originados do parcelamento)

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ..o covncmesnsssnsss

Livro n# 2 - Reqlstro geral Matriculan® ..o

(Localdade)...de .............. de ...

fImexel) O kate urbaro sob rdmera......, da quadra..., do setor
..o mapsamenite geral no deraminade "ol ", de
fomma retangular, com drea superficid de.......metnos @ ...

e MBS da 2squina da Fua oo, COMm 35 sequiries
dimenstes & confrontagies: a NOROESTE, na extenssa de ...
MEtis & ....... dedmetros §......mJ, em alnhaments com a Aua
......... : @ SULESTE, na extensan de ... memos & ..degmetnos
fuvmen M) COTI BEMTA5 PEFUEMENGES @ ocococucoviee ; @ MORCESTE,
na extensa de .....metos & ... decimetos com o lobe rdme-
M....... 22 SLIDOESTE em o alinhamenta com a Avenida ...

[Flanta de siuagde, desenho resumidi)
[Cuarteirdog O quartersa & formado pelas Fuss .....cccecvceeecee
£ L) 111 [ — £

MATRICULA ABERTA EM VIRTUCE DE PARCELAMENTO DO S0L0
RESLLTANTE DA EXECUCAC CE PROJETD DE REGULARIZACAD
FUMCAARIA CE INTERESSE SCOAL, onginads do R-.J...... {matrk
oda mae), nos temnos do art, 56 da Ll m 1197702008, pro-
maowda pelo Poder Mdblice Municipal (efou outro legitime
|- [ ooriforme expediente adminkstrative nomen:
S— passado em ... de......... 35 & devidaments arquivadi
nesta Senerila.

[Assinatura da reglsiradansubstino)

M- em

Restri; &3 a0 remembiamenta do imdvel

Por forga do que sstabelecs oart, 70 da Lel i 11.577/2008, fca
oonstanda que o Imdvel cbjeto desta mamicula naa poderd ser
remembrada em razie de ter-se anginado de parcelamenta resub
tarite dz reqularzagao fundiina de nfersss sodal.

[Pratacolo) Titule apentedo sebre....... = 1 U
[Localdade] ....de.......... de.......

[Assinatura da reqisradaonsubstin)

Modelon® 9

Abertura de matricula para dreas plblicas
originadas do parcelamento®

REGISTRO DE IMCVEIS DA COMARCA DE .....oocvcne e
Livro e 2 - Reglstro Geral — Matrcula nt........ Flcha.. ...

(mdvel) Arsa publica. Terrena urbana de formato poligonal
Imeqular, com &ea superficlal de.___. metrds & ... decimetos

1 P nesta cidade, distande, 3 face nordests, ....metns
d2 esquina da Aua e, aam 35 sguinites dimensiss
e comfrantagles: 3 HORCESTE, ra sxtercio de ... metrgs &
weeennIECIMBITEE (..., #m alinhamenito com 3 fua ........ i
SULESTE, na extensao de ....... mets @ .. decimers |...,..m)
iy BT P e ) [ — ; @ MORDESTE, com extery
sda de ....metros e ....decimetnes, em dinhamente com a

Avenldd coeeeeeeee ; & 3 SUDQEETE, em dinhamenits com
destirada & drea verde de

pressnvarao permanents.
[propristénc) Munkiplode ... [qualficacdo).. ...
[[planta de siuagan, desenho resumida)
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MATRICLLA ABERTA EM VIRTUDE CE PARCELAMENTD DO SOLO
FESLILTANTE [ EXECLICAQ DE PROJETO CE REGLLAREZACAD
FUNDIARIA DE INTERESSE SCCIAL, eriginada na B-..._. (matricula
2] reces bemmeces dh art, 67 da Led m 11,877/ 2008, promovide pek
Poder Piblico Munkipal &fou................ foutre lagitmadal,
conforme sxpedientz adminisirathe nOmeG ......., passado zm
|- — de....., devidamenite aquivada nesta Serventh.,
(localdade)....d=..de ...

(Aszinatur do registradon’substiuta)

AV A em

Destinagan de area poblica

Ern confarmidade com o artige 67 da Lef e 11877, d2 7 d= ukho
de 2008, fica constando que o Imdvel objeto desta matrioula
destings2 a w0 poblico como (pragafangofieea insdcudeonald
squipamenta urbanc etc), por 52 trtar de bem pblico de usa
comum do pova, de acardo com o Indse | do at 93 do Cédig
Chl (L ne 1040672002}

{Protocaka) Tituks pontadosab m ..., em ..de..de ..
(Localdade).... /.. /.......

(Assinatur do regbiradon’substuta)
{Emolumentos oratultas)

MATRICUILA ABERTA EM YRTLICE DE PARCELAMENTO DO S0LD
RESLLTANTE DA EXECUCAC DE PROJETO DE REGLILAMZACAD
FUNCAARIA CE INTERESSE SOCIAL, originada dof-.../ ... {matr-
odamas), nos bermes doart, 67 daLel ne 11.577/72008, promavido
peka Pader Pblico Munidpal &fou................ [iartr leqitima
dot, comforme expediente administrativa ndmea ... .., passado
Bm...d= ... e devidamenite aquivada nesta Serventla,
[Pratocolod Tituk apentade saba rdmens........... em..J.
[Localkdade) .. de....de....

[Assinatura do registradonsubsting)

A1 A e

Destinagdo de drea pablica

Em conformidade com oartkyo 67 da Lel m 11577, de 7 de ulho
de 2005 fi@ corstando que o mivel objeto desta matnicula
destira-se & uso poblkco coma va de cinoulagdo, bem publio de
usoicomum do powa, de sconda com a Inckea | do art. 98 do Cadigo
Crol [Lel r 10,406/ 2003).

[pregocedcd Ttk aportade sch andmen ... em S
[Localidadz), ... de .. ....

[Assinatura do registradansubstino)

[Emeabumentas grabuiios)

* Abrng oY G ok povs cas dres ko pranes, BN o

Modelo n210

Abertura de matricula para vias piblicas
originadas do parcelamento®
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ..o

Lhwron? 2-Reglstro Geral — Matricula nk.......Flcha......

(Localdade) .. .de ... de ...

flmcwvell AVEMID ... Temena urbarea localzado no setor....
do mapeamenta gerd, de forma reguiar, com ared superdal
de.......m?, balma ..., nesta ddade, com as ssguintes dimen-
4055 B COMTONERIEs: oo {desoever complefa-

mentz o Imével @ a demals Was piblicas et em razo do pro-
|etia d2 parcelamenta dz sak)
PROPRIETARIO: Muricipla d= ............ iqualificaggl..........
{plarta de stuagdo, dessnho resumido)

* ADETILES 04 LT3 2 marrioul 3 para 25 v b nua, svankces i

Modala n2 11

Titulo de legitimacio de posse
fart. 58, §19)

0 Prefeito Munikipd d& ..., terido em wvista o procsdr
mente de Regulanzagde Fundiana d2 Interesse So0d de que
frata o expediente administrathva ne ..., da Secrefarla
Munkipd de.................., CONCECE o presents TITULO CE
LEGITIMACAD DE POSSE do imdvel situada neste municpio na
Bua............. [descrever & caracterizar o Imcvell, conforme
maticda m ... do Regttro d2 Imdwels desta Comarca
a [Fulanao) de tal), (nackonaldads), (profissaal, RG ..., CPF ..,
[est=do cvl e demals dados de qualfiegso dals) pessasls)
Htulsdas), na condicso de detentorfa) da posse dieta, o DIREMD
DE MORACAA sabre o referkdo Imcwel, nos termas do art. 55 da Lel
n®11577/2008.

[Lecalidadel, ... de ......... de.......

[Assinatura do prefelto muridpal)

Publicade rea Carie Cfidal de............
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Modelo n2 12

Registro de legitimacio de posse®
{art. 59, caput)

B..i...em.tf.J ..

(Trulo) LEGITIMACAD DE POSSE

Pos t=mos do Irstumenio pariiodar de legiimagso de posse
firnada &m ... p=ko Municipia de ____, por Intzmmidio de seu
Prefeito Munkips ..., fica constandi que, de aconda com a
art. 59 da Lel g 11,97 7/ 2008, foram legkimados ra posse do imdwvel
abjeta desta matnoda (Fulara de tal), dolar, com BG ...l
& a0 espend (Behrane de cal), (proflssded, com BG ...

conferindi-bes o DIREITC CE MORADIA
{{ Prortiodoc) Thtuba spomtada sobre ... em...de . ode
iLocaldade) ............., &m...de ... de.......

(Assiratura do regbtradon’substiuta)

*& legimagio 4 onadds 305 mansdoies cadauad pelo Podar FUbEm, ot
waddas 3r condictas oot ind s 0a pursgrafe dnkm do 2 S0 s Lal v 11277200,

Modelo n®13
Requerimento do interessado solicitando

conversao do thtule de legitimagio de posse em
registro de proprieda de
(art.60, §11)

ILLSTRISSIMD SENHCR OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEES D&
COMAACA DE ..o

reste muniapla ra Rua ..., | L — % |1 (o [
[ —— cazadoe pelo regime de ... de bers
(artedormentefposteriomente) a vigénda da Lel ne 651577,
111 [ vem & presenca de Vossa Senhorla solldes
a CONVERSAD do titub de legitimagdo de posse do Imdwe situ-
adonaPua ..., ne......., r=gtitrada nesse Cfick do Reglstra
Imabillina sob 3 matricula ne ..., em reglsiro d2 proprie-
dade, tendo em Wsta sua aquisigie por USUCAPIAC, ras femmas
dao ant. 183 da Constiuliae Federal, vsto terss iImplementado o
prazi d= cinco anas contados do registra da refedda legitma; s
de porze, nos termes do et 60 da Ll ne 11577, d2 7 de ulka
de 2005,

Junta ap presente requedmento os documentos exigides pelos
Indsos da S1e da art. 60 da refierkda lel, 3 saber:

| certidites do @rtide dstibuidor demerstranda 3 nexlsiénd
e ;a5 em andamenta que versem schie & posse ou 3 propris
dade do Imcvel;

Il dzdaragdo de que ndo poesul outra imovel rral au urbar;

II. dedarpao de que o imdvel & utilizsda par sua morada oo de
sua famila;

N daclaracio de que nda teve reconhedda anterlamenite o diek
£ 3 usucaplo de Imdvets em &rese urbanas,

Hesses temmos, pede deferimanta.

[Lecalidadel, ... B2 e de ...

(Assinatura do requersnite)

Modelo n? 14

Conversio do reglstro de legitimacio de posse em
registro de propriedade (art. 60)

SN | [
(Tituiis) COMYERSAD DE LECITIMAC A0 DE POSSE EM PRCPREDALE
His temmas do requedmento firmada por (Fulana de ey, do lr,

o RG & CPF @ sey epoesd (Bekrane de tal),
pedreira, com RS e CPF ambns brasllns,
asados palo regme de ... (o oo estado cwl), reskdentes
e domiciliades na Rua ..., re.., baimao...., nesta cidade, Instruido

oom a5 dooumentas previstos no pardgrafo 19, Indses [, 11, 1, &
N da art. 60 da Lel ne 11.577200%, fica canvertida o reglstra de
legtimagdode posse, concedido aods) requenentelslno B ...,
em regktra de PROPRIEDACE, #m wirtude da aquisicsa da pro-
priedade imobiliara por usucaple, de acoido com o art. 183 da
Corstibilg®o Federal apds Implementada o praza de cinco anos
do registneda legitimagdo de passe ra mbita de ragular processo
de Reguladzacie Fundiaria de Inberesse Soclal promevido pelo
munkipiade oo tau pels Uniza, ou pelo estda).
[Pratocolo) T apontedo scbré ..., am.. S
[Localdads), ... d= ... de......

[Assinatura da regisiradansubestinin)
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ANEXO C - INTEIRO TEOR DE JURISPRUDENCIAS CITADAS

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

OE JUSTICA DE SA0 PAULD
T CORDIOIDECISAG MONDCRATICA
90 AEGSTRAD A 308 N°

acorono NIV

Vistos, relatados 2 discutidos estes autos de
Mandads de Seguranca n®™ 921.0%.055418-4, da Comarca
de Sorocaba, em gue & impetrante CESAR WILLIAM
GONGCALVES sendo impetrado MM JUIZ DE DIREITO DA 4
VAEAR CIVEL DA COMARCR DE SOROCABA, Litisconsortes
Fassivos MARIA APARRECIDA PAULING DE LIMA, MARIA
CARVALLARI JUNIOR e IFAHEMA DESENVOLVIMERTO
HABITACIOMNAL LTDA.

ACORDAM, em 18° Cimara de Direite Privado do
Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a segulnte
decisdo: "JULGARAM PREJUDICADD O RECURSO. V., U.", de
confoarmidade com o wvotoe do Relator, gque integra este

acordao.

0 julgamento teve a participacao dos
Desembargadores WILLIAM  MRERINHO (Presidente) =
JURANDIE DE S0USA QLIVEIEA.

S&80 Paulo, 31 de a de 2010,

REUBENE CURY
RELATOE
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADD DE SAD PAULD
1B* Cisa=a e Diealts Priveds

OTO MTr 14227
MSEG . M™:r 591 .05.055418-4 (7.414.656-6)

COMARRCR : SOROGCABAR
IPTE. : CESAR WILLIAM GOMCALVES
TR : MM, JUIE DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DA COMARCA DE

SOROCHRR

SHADASD EE AEJURANCA - BETWIBORRSRS OE PO4AE - Fuebsnelo setsapls da poses
do imsusl == Fever da ingaErants = FPrejodisisl - Parda do obdsts = Fabs
fupaErsrianre — Lad Monioipal n® $.04TS3000 declarards s dres em livigio 4
interssns spcial, srocEndo-m para Fine ds cegulacizagic fupdidzis = Mandssus
& pletts lisminar pradjedicadon. =

Trata-se de mandade de seguranga impetrado am
beneflcic de HARIA APARECIDR DE LIMA, plelteando a concessac
de liminar & decieac definitiva em sew favor, para determinar
a retencas do imdwel em testilha em 3ua poSse.

Aduz o impetrante gues a posse da paciante &
legal, em razdo de contrato de compra & wvenda Elrmade em
cutubes d= 2008 pafante o TabpelionaCor gue Douve Fadamenco de
preco; gQue a sxtipcdds dozx embargos e julgamenbts de mérito
pfa sm divida & parcialidade do juiz e acarreta cerceamento
de dalfsasa; e as decigfes praofaridas ol PESCasFss Jgua
envalven a 'ﬂIUPii&ﬂﬂL’fE doe imdvel ndo trapsgltarasm s jalgado:
B, finalm=nte, gue o recurzo de apelacio ndo fol recebido
porgue indeferido o pedido de concessio dos beneficios da
assisténecia judicidria gratuita.

E o ralatdrio.

Fratands o impecrante qua o iméwal
Edpcetamente adgqulrido pela paclente, £m oufubEs de ZO0U0E, pox
CcoOntEats 'Flﬂ:t"l‘.llz'.i.'_ﬂ': e cOompra £ venda, Lhs !E'_:,ﬂ. mantido na
posse, nido obstante decisfo judicial determinando a sua
desocupagds imediats proferida am senktenga iz acao
possessdiria,
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As fls. 89/93 fei trazida 3 colacle peticio
dando conta da promulgagdo de Lel Municipal pela FPrefeitura
de Scrocaba, gue diz respelto aos imdveis objete das disputas
e acghes possessérias relacionadas com o presente mandado de
seguranca. (fls.5%0/93).

Verifica-se que, no Municipic de Sorocaba, a
Lei Municipal n® 2.042, de 2%/10/1979 foi alterada pela Lei
Municipal n® 9.047, de 01/03/2010, gue dispde, em seu art.
47, gue o art. 18 da Lei Municipal n® 2.042 passa a ter nova
redagic, a saber:

“ Art. 4%. O art., 18, da Lei n* 2.042, de 2% de cutubre de 15973,
passa & Vigorar com & seguinte redsgdo:

‘Art. 18. O= anpreandimentos habhdtasionais dea interessa social
agui regulados, podarfc ser instalados nas Areas A Serem criadas
na forma prevista pela Ledi Municipal n* 8,541, de 05/05/2008, ou
nas zonas previstas pela Lei Municipal n® 8.181, do §3/06/2007,
a sabar:

ay ...: B ...p e L. d) Lo ow)

51" Ficam declaradas Areas Especiais de Interesse Social para
assentamentos e ocupagSes informais Jja consolidados, =]
ampreandimentos habitacionalis regulares ou irregulazes, nog
termos da Lei Federal n® 6.766/7%, passiveis de regularizacle &
dotados de melhoramentos piblicos como rods de dgua e esgoto,
enargia aleétrica & arfuamentos, nos termos 4o ackt, Tl da Lai
Fedaral n® 11.977/7200%.

52" Ficam declarados o8 seguintes bairros, ocomo Araas Eapeciais

de Intercasse Scacial ra fins da Ei fundiaria:
a) ...; B} L..2@b .. od) oLl
a) JARDIM CRIIZ DE FERRO: £) ...: g} ...:7 k)

iy ..o 3y .0 RY oo XY LLa BY J..0 B

£3% Ficam declaradas como Areas Especiais de Interesse Social,
para Tins de regularizaghs fundisria, a8 seguinbtas Arsas do
municipio de Soroccaba:

A coof B} cood G se.pd) oL o&E Laad E) Load
- S ) D D T I D | R R 1]
|1 I ) R Y - | DT - RN - | I |

§4° 0 Executive poderd, por meic de Decreto, declarar outras
Aress de Especial Interesss Sooial para finse de regulasisagio
fundidria.’ (HR.}.
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Art.5% Ficas panticdas as demais disposigfes constantes da Led
n"2.042, de 2% de outubro de 13975,

Art.6% Aa daspesas dacorrantes da exacugic da presante Lai,
correrdic por conkta de dotagdo orcamentaria propria.

Art.7" Esta Lei satra em vigor na data de sua publicagio.

Falacic doz Tropaeires, am 1 de Marge de 2010, 355° da Fundacio
de Sorccaba. VITOR LIFFI - Frefeite Municipal.® (g.n.).

Parceba-ze, pois, que a Area em litigio foi
declarada de uwtilidade pablica, obrigandoc—se a FPrefeitura a
inglui-la na pretendida regularizagdo fundiaria, com o que
gavazia-se © objeto da discussio possessdria travada neste &
em todos o3 processos vinculados ao chamado JARDIM CEUZ DE
FERRO .

For este motivo, por este voto, Jjulga-se
prejudicadas as aprecliagdes do mandamus e do pleitc liminar.

|

RUBENS CURY
Ralator
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FOOER JUDDCTARTO
TRTBUHAL DE SUSTICA DE 8E0 FAULOD

TRIBLKAL DE JUSTICA DE S8AD FALD
ALHROAVDECISAD MONOCRATICE

ACORDED REGISTRADONA) S08 M
A A
VisLos, relabados & Jdisculbidos esces aubos Jde
APELACED CIVEL COM REVISAQ n® E47.208-4/2-00, da Comarca dea
JACARET, que 580 apelantes EUNICEIA PAULIMA LEITE RONDEL
{E OUTRO) sendo apelados JOSE DA SILVA CHAGAS & MARCELD

FRISONI |E MITREOS) ¢

ACOBDAM, om (Quinta Chmara de Direifo Frivado do
Tribunal de Justica do Estado de 580 Faulo, proferir a

seguinte decisdo: "“DERAM PROVIMENTO AD RECURSO, V.U.", de

conformidade cam & vobo do Reletor, gue integra este acodrdio,

0 julgamento teve a Farticipacdo dos
Desembargadores OSCARLING MOELLER (Presidente), A. C. MATHIAS

COLTRD,
2dag Paulg, 21 4de oububra de 2009,

f — = P

BILVERI] RIEETIRO
Balator
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Apelacio Civel n® 647.208-4/2-00

Comareca: Jacare

Apelante: Euniceda Paulira Leite Rondel (e outro) (AJ)
Apelada:José da Silva Chagas (AJ){e outro)

VOTO 17193

EMENTA: USUCAPIAQ - Comprovagho de que a autora
residiy no Imdvel com animus damind, nele mantendo posse mansa,
pacifica e ininterrupta - Auséncia de oposigio hibil a quebrar a
continuidade da posse - Prescrivdo aquisitiva caracterizada -
Inteligéncia do art. 183 da Constituigio Federal — Recurso provido,
com inverséo dos dnus de sucumbéncia.

Trata-se de apelacio conbra senlenca que em acho de
usucapido que EUNICEL PAULINA LEITE RONDEL & VINICIOD RONDEL
move condra oa espdlios de JOSE RACZ, EVA OLGA FELIX. HENRYK
FREIER, MATLA KRYGIER FREIER, LADISLAS FELIX, ANMNA FELIX,
SIGMUND FREIER & MARCELOD FRISONI julgou improcadents o pedido,

s autores posiulam a declaragao de gue sa0 proprielaros do
imdwval situado ne Rodovia Geraldo Scavona 470, Jd. das industrias, com

132 m® de drea (pare do Lote 4, da Cuadra 1 do loieamento Jardim das

Indissbrias),
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Mesmo depois de 1953 permaneceram os aulores na posse do
imidvel usucapiendo, am parte do lobe 4.

Mao ha falar em inferrupgio posterior & caracterizacdo da
PrasCrico aquisiliva.

A Sentenca em usucapliio ¢ de cunho declaratdnio, tanto que
produz efeilos para tras (ex-lunc), a parlir do dia em que tenham sido
comipletedos od requisitos legais, comb lempo, pOSsSE, SNEMUS JonmHn.

Cabe, @inda, mepisar gue ndd $@ mostia bastante para
infermomper a prescrigio mero alo de terceiro, cujo intento Ndo ssja o de
ter para si o imavel, uma vaz que iniciativas desse jaez devemn ser
concretas, efativas a objathvas.

A posse da autora, no entanio, ndc poderia sar contads antes
da promulgacic da vigente Conshituicdo Federal, porque mexistia no
dirgiio brasileiro 3 modalidade usucapiatiria estatuida no seu art. 183
(RTJ 164/740, 1668/348 e 371, 166/237, 1687331 & 1757352).

Mo caso subiudice, porém, a aulora exerceu a posse Com
tranglilidade e publicamente, como sua dnica moradia, do dia imediato &
promudgacio da Lei Msior 61088 até 61083, quando, aentdo,
parfectibiiizou-se a prescngio aquisitiva e demals requisios da usucapido.

Aszzim, até por uma questio de atendimenta & fungio social da
proprisdade @ da politica de desanvolviments urbano estatuidas nos ans.
e, XX, a 182, da Constituigho Federal, & ainda com vistas a
reguianizacio fundigria de interesse social, nada impade que agui se

A=

Applscio Civel m® SF 2084000 —Jpoadl — vale 17703
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acolha o principis da mik facium dabo bbf jus, adequando-sa o que fal
postulado na iniclal @ reconhecendo & aguiaicio orgindra da propriedade,
pela via usucapional, conforme an. 183 da Led Magna.

“Vale lembrar gue como uma forma de abrandsr, amoldar,
mitigar os rigores da kel referentes 203 registros plblicos, a Medida
FProvisdria n. 458, de 2632008, gue dispunha sobre o Frograma Minha
Casa, Minha Vida - PMCMV e a regulanzagdo fundidria de
assanfamenios localizados em dreas wbanes, fol convertida na Lel
11.8772009, cujo ohjetivo primacial & também garantir a fitulag8o da
propriedads buscada pelo cldaddo, passando de posseiro ou ocupania &
condicio de proprietanc ou dominus do imdvel gue ocupa.

Nic hd obice & incidéncia da prescricho aquisilive quanio &
imdvel Inferier ao tamanhe minime (no caso, 132 md, 4 de frente por 33 de
fundos), mesmo porqus (& exigte cadastro na Prefeitura, com a medragenm
assinatada (1. 11) & lancamento de IPTW (fl. 22724 & 26).

Usucapido consbiui modabdade ongindria de agquisicao da
propriedads.

Atualmente, a Municipalidade admite lotes minimos de 125 m2,
com testada de 5 meltros, consoante informou a N1, 288,

Todavia, em gue pesse nSo alingr a frenfe do  Imdvel
usucapiendo os sinalados 5 metros, existem ja lancamentos & nillo se visa

reqularizar tereno quanto a lotsamento imegular ou clandestino, dai a

- ____...-'"'"_.
e

Apaingds Cheel o* ST 108-LT-00 = Jpowndl = wvobo 17182
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possibibdade de usucapido do lote visado, sobremodo por se lralar a
hépatess de aguisicio originana.

Mo se afigura, destarte, hipdtese de burla 33 posturas
muUnecipads.

Em suma, a0 recurso & dado provimento para ser reconhecida a
modalidade de wsucapido constducional (ard. 183). valendo o presenbe
acordBo como titulo hébil para o registro & abertura de matricula do imdvel
usucapando.

Mo concements 4 sucumbéncia, fica o apelado condenado nas
custas & honoranos advocaticios de 15%  sobfe o valor da causa,
devidameante comgido.

Em face do exposto, ao apelo & dado provimento, nos termos
do acirdBo.
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