REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA

MPSP ool



16 CAQ Mo

CENTRO DE APOIO OPERACIONAL CIVEL E DE TUTELA COLETIVA

MPSP

Apresentacao

Prezado (a) Colega:

E com satisfacdo que encaminhamos a(o) colega a Cartilha
"Regularizacdo Fundiaria Urbana”, elaborada pelo Centro de Apoio
Operacional Civel e de Tutela Coletiva— Area do Meio Ambiente e Urbanismo,
sob os cuidados do Doutor Luis Felipe Tegon Cerqueira Leite, Promotor de
Justica Assessor, com a colaboracdo da Doutora Tatiana Barreto Serra,
Promotora de Justica Coordenadora da Area do Meio Ambiente e
Urbanismo.

O trabalho procura apresentar, em linguagem direta e
objetiva, o complexo quadro normativo contemporaneo, incidente
relativamente as hipdteses, requisitos, procedimentos e limites para a
regularizacdo das ocupacdes de imodveis urbanos, explorando o arcabouco
legislativo aplicavel a matéria, procurando ainda, de forma clara e didatica,
sistematizar as alternativas e possibilidades incidentes em relacdo aos
problemas que se apresentam narealidade subjacente.

A tematica examinada é de extrema importancia, nao ha
ddvida alguma, em fun¢do do papel do Ministério Publico contemporaneo,
notadamente naquilo que diz respeito a defesa dos interesses sociais.

Essa preocupacdo, entretanto, vai muito além do debate
juridico, apresentando perspectiva socioldgica que merece figurar como
pano de fundo nas preocupacdes dos membros da Instituicdo que atuarao
em feitos dessa natureza, visto que a questdo do uso dos espacos urbanos,
bem como da realizagdo do direito a moradia, estdo, mais do que nunca, no
primeiro plano das preocupagdes do Estado Democratico de Direito.

Parabenizo os ilustres Promotores autores dessa iniciativa,
na certeza de que este compéndio contribuird de modo sensivel ao
aperfeicoamento da atuacdo do Ministério Publico na complexa realidade
concreta inerente a questdo da regularizacdo das ocupagdes de espacos
urbanos.

Cordialmente,

MARCIO FERNANDO ELIAS ROSA
PROCURADOR-GERAL DE JUSTICA
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1. Consideracoes gerais

A escassez do espaco urbano, a insuficiéncia dos
mecanismos de mercado na regulacdo desse espaco e a auséncia de
consistentes politicas de desenvolvimento urbano levaram a proliferacdo dos
assentamentos informais nas cidades (loteamentos irregulares e
clandestinos, favelas, corticos, ocupacdes em areas de risco ou
ambientalmente protegidas).

Podemos identificar algumas fases de tratamento dessa
questao pelo Poder Publico: a simples negacao (ainda que essas ocupacdes
dessem origem a novos bairros); a realizacdo de obras pontuais de
urbanizacao, conferindo aos habitantes desses nucleos melhores condicdes
devida; aintroducao de mecanismos de regularizagao fundiaria.

A regularizagdo fundiaria importa na realizacdo de obras
de urbanizacdo e, sobretudo, em conferir meios para a obtencéo do titulo
dominial, além da integraga@o desses nucleos a chamada cidade formal.

Nesse sentido, a Lei n® 11.977/09 — conhecida pela criagéo
do Programa Minha Casa Minha Vida, que financia a aquisi¢ao, produgao ou
reforma de imoveis urbanos ou rurais por populacao de baixa renda — é um
marco fundamental para essa nova fase segundo a qual os assentamentos
informais sdo aceitos como parte indissociavel da cidade e com ela precisam
estar integrados, conferindo concretude ao objetivo constitucional de
promover o bem de todos.

Assim, se antes da lei a regularizacao dos assentamentos
informais era analisada apenas com base nos parametros da Lei n® 6.766/79,
a partir de entdo sdo introduzidos novos parametros para permitir o
reconhecimento juridico dessas formas de ocupacao do solo, chancelando
situacdes consolidadas, sem olvidar da necessidade de o Municipio atuar
eficazmente em seu territorio para evitar o surgimento de novas ocupacdes
informais — o que inclui, evidentemente, a adogdo de verdadeira politica de
desenvolvimento urbano, em geral, e de politica publica de habitagdo, em
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particular.

A regularizacdo fundiaria é definida no art. 46 da Lei n°
11.977/09: “conjunto de medidas juridicas, ambientais e sociais que visam a
regularizacgdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de
modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
fungées sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado”.

Ressalte-se que a regularizacao fundiaria se aplica ao solo
urbano, o que se evidencia pelo nome do capitulo da lei “(Da regularizacao
fundiaria de assentamentos urbanos)” e pelas varias referéncias a expressao
"urbano” nos dispositivos. Isso nao significa, contudo, que assentamentos em
areas rurais ndo possam ser regularizados. Ocorre que, como a ocupacgao do
solo rural precipuamente para moradia desnatura seu proposito (que é de
desenvolvimento de atividade agricola), ha necessidade de integracdo da
area ao espaco urbano, com a ampliagdo da zona urbana ou a criacao de zona
de interesse especial para fins de urbanizagao.

Area urbana é aquela assim definida pela
legislagdo municipal (art. 47, I, da Lei n°
11.977/09). O Provimento CG n° 37/2013 utiliza o
conceito de imodvel urbano por destinacgao,
conforme o item 273, que se refere a
regularizacdo de imdveis com destinacao urbana,
ainda que localizados na zona rural. H& de
prevalecer o quanto definido em lei, de forma que
se deve exigir a integragdo da area a zona urbana
por meio de lei municipal para que a regularizagdo
fundiaria seja levada a efeito. Esse é o
entendimento do CNJ, conforme disposto no art.
8°do Provimento n°44/2015.

Considerando que a competéncia para legislar sobre
direito urbanistico é concorrente (art. 24, I, da Constituicdo Federal), cabe a
Unido editar normas gerais (81°), sem prejuizo da suplementacdo pelos
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Estados-membros (§2°) e da disciplina pelos Municipios de acordo com as
peculiaridades locais (art. 30, I e II) — observando-se, nestes casos, as regras
do Estatuto da Cidade, que é norma geral.

De qualquer modo, a auséncia de disciplina da matéria no
nivel municipal ndo impede a aplicagdo de todos os institutos previstos na Lei
n°®11.977/09, segundo dispde seu art. 49.

Deve-se estimular, outrossim, a producao legislativa local
para tratar da regularizacao fundiaria de acordo com as necessidades do
Municipio. Assim, como veremos adiante, € importante que o Municipio
defina critérios para o “uso consolidado”’, a "baixa renda”, a sele¢do de
beneficiarios para programas habitacionais, a concessdo de uso de imoveis
publicos, etc. Ainda, € fundamental que o Municipio elabore uma politica
publica de habitacdo que ndo apenas trate da regularizacdo pontual de
assentamentos informais, mas que disponha sobre o uso sustentavel da terra
urbana de modo a garantir o atendimento a demanda habitacional no longo
prazo e evitar novas ocupacdes desordenadas.

A regularizagdo fundiaria deve se pautar pelos principios
do Estatuto da Cidade e, especificamente, por aqueles elencados no art. 48
dalein®11.977/09:

(1) "Ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela
populagdo de baixa renda, com prioridade para sua permanéncia na drea
ocupada, assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das
condicoes de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental’. O foco da
regularizacdo fundiaria é a populacdo de baixa renda, pois a vulnerabilidade
econdmica acaba determinando a ocupacao informal. As maiores
flexibilizacdes de padrdes urbanisticos e ambientais previstas na lei se
dirigem a regularizacdo de assentamentos ocupados por populacédo de baixa
renda — sem prejuizo da possibilidade de regularizacdo que atinja outros
publicos, mas de forma mais restrita, como veremos adiante. Além disso,
parte-se do pressuposto de que, em se tratando de ocupagao consolidada, os
moradores criaram vinculos no local, os quais devem ser preservados —o que
inclui, evidentemente, tragos culturais préprios da ocupacao, conforme o
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caso. A tradicional solucdo de retirar as pessoas do centro urbano e coloca-
las em conjuntos habitacionais situados na periferia — medida sempre
criticada por urbanistas — é rechacada pela lei. Ora, havendo mecanismos
para a regularizacdo da ocupagdo, ndo ha mais motivos para o
reassentamento. Claro que a regra ndo € absoluta; assim, por exemplo, em se
tratando de area de risco nao passivel de remediacao, a desocupacao sera
necessaria. Mas, ndo perdendo o espirito da regra, deve-se preferir a
realocacdo em area préxima.

(2) "Articulagcdo com as politicas setoriais de habitacao, de
meio ambiente, de saneamento bdsico e de mobilidade urbana, nos diferentes
niveis de governo e com as (niciativas publicas e privadas, voltadas a
integragdo social e a geragdo de emprego e renda”. O direito a moradia ndo
significa apenas “ter um lugar para morar” Esse lugar deve propiciar ao
morador condigcOes efetivas de bem-estar e de integragédo social. Assim, a
articulagdo entre diferentes politicas setoriais confere o tratamento global da
questdo; de nada adianta urbanizar uma area se ndo ha meios de transporte
publico adequado, por exemplo. Da mesma forma, o local precisa contar com
servigos publicos de educacao, saude e seguranca.

(3) "Participac@o dos interessados em todas as etapas do
processo de regularizacdo”. Os proprios beneficiarios devem ser os atores da
regularizacdo, o que aumentara a efetividade dos mecanismos propostos e
contribuira para o incremento da democracia. O nucleo urbano regularizado
deve refletir os anseios da comunidade local, ndo podendo haver imposicao
de cima para baixo — o que é também uma mudanca de paradigma, pois em
outra época as obras de urbanizagdo eram vistas como “benesses”
concedidas pelo Poder Publico e por isso ndo poderiam ser questionadas
pelos moradores. Lembre-se que a participacdo popular na formulacao,
execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano é diretriz da politica de desenvolvimento urbano,
segundo oart. 2°,1I, do Estatuto da Cidade.

(4) "Estimulo a resolucdo extrajudicial de conflitos". O
procedimento em si da regularizacdo fundiaria é extrajudicial, como adiante
veremos, numa tentativa de se conferir mais celeridade na solucdo da
questao e de eliminar (ao menos diminuir) o formalismo préprio do sistema
judicial.

(5) "Concessdo do titulo preferencialmente a mulher”.

“



MPSP | (i) CAQ fess
CENTRO DE APOIO OPERACIONAL CIVEL E DE TUTELA COLETIVA

Aregularizacao fundiaria é de dois tipos: de interesse social
ou de interesse especifico.

A primeira € assim definida (art. 47, VII, da Lei n°® 11.977/09):

“regularizacGo fundidria de assentamentos irregulares
ocupados, predominantemente, por populacdGo de baixa
renda, nos casos:

a) em que a drea esteja ocupada, de forma mansa e
pacifica, hd pelo menos 5 (cinco) anos;

b) deimoveis situados em ZEIS; ou

¢) dedreasda Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios declaradas de interesse para implantacdo de
projetos de regularizacdo fundidria de interesse social".

Podemos assim sistematizar os requisitos para a
regularizacao de interesse social:

(1) existéncia de assentamento irregular — definicao
constante do art. 47, VI, da Lei n° 11.977/09: “ocupacgées inseridas em
parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em dreas urbanas publicas
ou privadas, utilizadas predominantemente’ para fins de moradia”;

(2) ocupacdo por populacio de baixa renda’;

(3) ocupacdo da area, de forma mansa e pacifica, por, no
minimo, 5 anos’;

1. £ possivel a existéncia de algum comércio, mas deve prevalecer, na 4rea como um
todo, o uso residencial.

2. A definicdo compete ao Municipio. Na auséncia, pode-se utilizar a renda familiar
maxima para a participagdo no Programa Minha Casa Minha Vida: R$ 5.000,00 (art. 1°
do Decreton®7.499/2011).

3. A prova do decurso do tempo pode ser feita por qualquer meio, inclusive fotos
aéreas dasituacao da area ao longo do tempo.
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(4) localizacdo do imdvel: em ZEIS* ou em éarea publica
declarada de interesse para regularizacao fundiaria de interesse social.

O entendimento do TJSP, em seu Provimento CG
n°® 37/2013, item 275, é diverso. A citada norma
distingue as areas particulares — para as quais sao
exigidos pelo menos 5 anos de posse mansa e
pacifica — das areas publicas e situadas em ZEIS —
para as quais nao haveria o requisito temporal.
Parece mais consentanea ao sistema da Lei n°
11.977/09 a exigéncia, sempre, do periodo
minimo de ocupagdo, o que indicaria a
irreversibilidade desta a impor a regularizagdo
fundidria com a adocdo de novos parametros
urbanisticos e ambientais bem mais flexiveis.

A regularizacao fundiaria de interesse especifico é definida
por exclusdo: corresponde a todas as demais hipdteses em que nao se
caracterizar o interesse social (art. 47, VIII, da Lein®11.977/09).

Vale dizer que a regularizagdo fundiaria ndo se destina
apenas aos assentamentos ocupados por populacdao de baixa renda.
Conquanto normalmente seja esta a populacdo beneficiada (quem tem
poder aquisitivo adquire seu imével dentro da cidade formal) — e, neste caso,
maiores sao os mecanismos de flexibilizacdo dos padrdes urbanisticos e
ambientais, como veremos adiante —, pode ocorrer regularizacdo nas
chamadas "areas de interesse especifico”, com padrées mais rigidos
justamente porque nao ha a hipossuficiéncia econdmica dos beneficiarios.

Em se tratando de assentamentos urbanos consolidados

4. Sigla para Zona Especial de Interesse Social: “parcela de area urbana instituida pelo
Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada predominantemente a
moradia de populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupagaodosolo” (art.47,V, da Lein®11.977/09).
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anteriormente a publicacdo da Lei n° 11.977/09 (07 de julho de 2009), "o
Municipio podera autorizar a reducdo do percentual de dreas destinadas ao
uso publico e da drea minima dos lotes definidos na legislacdo de
parcelamento do solo urbano”. (art. 52).

Segundo o disposto no art. 2°, XIV, do Estatuto da Cidade, o
Municipio, na regularizacdo fundiaria de areas ocupadas por populacao de
baixa renda, pode sempre estabelecer normas especiais de urbanizacao, uso
e ocupagao do solo, levando a conclusdo de que o marco temporal referido
no dispositivo da Lei n°® 11.977/09 é desnecessario. De qualquer forma, o
Municipio deve ter cautela na flexibilizacdo dos padrdes de urbanizagado para
ndo estimular loteadores irresponsaveis que se valeriam da expectativa de
futura regularizagdo para promover parcelamentoilegal do solo.

A flexibilizacdo de padrdes urbanisticos é fundamental, na
medida em que, por se tratar de assentamento informal, nem sempre ocorre
a divisdo da area em lotes iguais. Adotando-se um padrao Unico de lotes,
dificilmente seria possivel regularizar a area toda.

O conceito de assentamentos urbanos
consolidados é dado na prépria Lei n°® 11.977/09,
em seu art. 47, II. “parcela da area urbana com
densidade demografica superior a 50 (cinquenta)
habitantes por hectare e malha viaria implantada
e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana
implantados: a) drenagem de &guas pluviais
urbanas; b) esgotamento sanitario; c)
abastecimento de agua potavel; d) distribuicdo de
energia elétrica; ou e) limpeza urbana, coleta e
manejo de residuos sélidos”. Tais caracteristicas
indicam ocupagao por populagdo de baixa renda.
A definicdo utilizada no Provimento CG n°
37/2013 traz critérios complementares:
“considera-se situacao consolidada aquela em
que o prazo de ocupacdo da area, a natureza das
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edificacOes existentes, a localizacdao das vias de
circulagdo ou comunicagdao, os equipamentos
publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios,
dentre outras circunstancias peculiares, indiquem
a irreversibilidade da posse que induza ao
dominio” (item 274).

Normalmente, a regularizagdo fundiaria é promovida pelo
Poder Publico — o que é bastante natural, eis que, voltando-se principalmente
as areas ocupadas por populacdo de baixa renda, os moradores ndo tém
condicBes de proceder aos estudos técnicos e juridicos necessarios. Isso ndo
impede que a regularizagdo seja promovida pelos beneficiarios, individual ou
coletivamente, ou por cooperativas habitacionais, associacdes de moradores,
fundacdes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse
publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas
areas de desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiéria.

O Provimento CG n° 37/2013 incluiu o loteador como
legitimado a requerer a regularizacdo fundiaria (item
282.3), o que é salutar, uma vez que vedar ao loteador o
acesso a este mecanismo poderia, indevidamente, onerar o
Poder Publico, que, na pratica, assumiria a imensa maioria
das regularizaces. De qualquer forma, a prépria Lei n°®
6.766/79 ja atribui ao loteador a responsabilidade primaria
pela regularizagdo (art. 38). Ressalte-se, contudo, que a
regularizacao promovida pelo loteador ndo o isenta de
responsabilizacao civil, criminal e administrativa, como o
mesmo Provimento dispde no item 312.

No mesmo sentido, o Provimento n°® 44/2015 do CNJ, que,
ainda, incluiu o proprietario da gleba como legitimado a
promover a regularizacdo fundiaria, com a mesma ressalva
quanto a responsabilidade civil, criminal e administrativa
(art. 7°).
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2. Regularizacao fundiaria de interesse social

Essa é a hipotese em que a lei permite maior flexibilizacdo
dos parametros urbanisticos e ambientais, para consolidar a ocupagéo por
populacao de baixa renda, como se observa do caput do artigo 54: “o projeto
de regularizagGo fundidria de interesse social deverd considerar as
caracteristicas da ocupagdo e da drea ocupada para definir pardmetros
urbanisticos e ambientais especificos”.

Além disso, ha instrumentos juridicos proprios que
facilitam a obtencdo do titulo de dominio pelos ocupantes.

Ja vimos que, em se tratando de area urbana consolidada
(cujas caracteristicas de ocupagdo mencionadas pela lei indicam, na pratica,
que a area é ocupada por populacdo de baixa renda), o Municipio pode
definir padrao diferenciado de lotes e autorizar a redugdo de areas publicas
(que normalmente ja estdo ocupadas por moradias).

Além disso, na regularizagdo por interesse social, é possivel
consolidar-se a ocupagdo em area de preservacdo permanente, ocupada até
31 de dezembro de 2007, “desde que estudo técnico comprove que esta
intervencdo implica a melhoria das condi¢cbes ambientais em rela¢Go a
situacdo de ocupacdo irregular anterior”. O estudo exigido deve ser
minucioso, assinado por profissional habilitado, contendo, no minimo, os
seguintes elementos:

(1) caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser
regularizada;

(2) especificacao dos sistemas de saneamento basico;

(3) proposicao de intervencdes para o controle de riscos
geotécnicos e deinundagoes;

(4) recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo
passiveis de regularizagao;

(5) comprovacao da melhoria das condicdes de
sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos
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recursos hidricos e a protecao das unidades de conservacao, quando for o
caso;

(6) comprovacao da melhoria da habitabilidade dos
moradores propiciada pela regularizacao proposta;

(7) garantia de acesso publico as praias e aos corpos
d'agua, quando for o caso.

Caberd ao 6rgao ambiental, por ocasido do licenciamento,
definir a admissibilidade da consolidagdo da ocupagdo em area de
preservacao permanente, exigindo-se, conforme o caso, a devida reparacao
dos danos ambientais.

A Lei n° 12.651/12, em seu art. 64, do mesmo modo,
autoriza a consolidacdo de ocupagdo em area de preservagdo permanente,
fazendo remissdo ao dispositivo correlato da Lei n° 11.977/09 e
reproduzindo os requisitos acima referidos.

Aregularizacao fundiaria deve se traduzir num projeto que
contenha, no minimo:

(1) as areas ou lotes a serem regularizados e, se houver
necessidade, as edificacbes que serao relocadas;

(2) as vias de circulacao existentes ou projetadas e, se
possivel, as outras areas destinadas a uso publico’;

(3) as medidas necessarias para a promogdo da
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo
as compensacoes urbanisticas e ambientais previstas em lei;

(4) as condigbes para promover a seguranca da populacao
em situacdes de risco®;

5. O uso do condicional se explica em razdo da possibilidade de diminuicdo das areas
publicas, conforme autoriza o art. 52
6. Art. 3°, par. Unico, da Lein®6.766/79.
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(5) as medidas previstas para adequacado da infraestrutura
basica’.

O memorial descritivo, se divergente da area constante do
registro imobiliario, j& sera suficiente para fins de retificacdo, sem
necessidade de procedimento autdbnomo. Nesse caso, o Provimento CG n°
37/2013 prevé um procedimento incidental de retificagdo.

De acordo com o procedimento (itens 285.2 a
285.8), o confrontante em tese atingido sera
notificado para, no prazo de 15 dias, apresentar
impugnacdo. A notificacdo sera pessoal. Nao
localizado o confrontante, ou recusando-se a
receber a notificacdo, serda expedido edital.
Decorrido o prazo sem impugnacao, sera feito o
registro da regularizacdo fundiaria. Havendo
impugnacao, o requerente da regularizacdo tera a
oportunidade de se manifestar em 10 dias. Se a
impugnacdo nao for solucionada pelas proprias
partes, o Oficial tera duas opgdes: (a) rejeitar de
plano a impugnacdo, se ela for infundada®,
podendo o impugnante recorrer da decisao,
sendo os autos remetidos ao Juiz Corregedor para

7. Consiste em: vias de circulagdo, escoamento das aguas pluviais, rede para
abastecimento de agua potavel, solu¢des para o esgotamento sanitario e para a
energia elétrica domiciliar (art. 2°,86°, da Lei n°® 6.766/79).

8. O proprio Provimento disciplina hipoteses em que se considera infundada a
impugnacdo: quando ja houver decisdo em casos iguais ou semelhantes pela
Corregedoria Geral da Justica; quando o impugnante afirma, de forma genérica, que
houve invasao em sua propriedade; quando o impugnante ndo expde as razdes de
seu inconformismo; quando a matéria impugnada ndo guardar pertinéncia ao
pedido; em outros casos, segundo a prudéncia e a razoabilidade do Oficial (item
285.7).
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decisao; (b) processar a impugnacao e, depois de
manifestacdo do requerente, encaminhar os
autos ao Juiz Corregedor para decisao. O Juiz
Corregedor ouvira o Ministério Publico e proferira
decisdo, a depender da qual a regularizacdo tera
ou nao continuidade.

Como se Vvé, o projeto contempla questdes urbanisticas e
ambientais, que devem ser analisadas pelos respectivos érgaos
licenciadores. Assim, enquanto o Municipio sera sempre o érgdo do
licenciamento urbanistico, no caso do ambiental podera sé-lo desde que
tenha conselho de meio ambiente e érgdo ambiental capacitado’. Ndo sendo
este o0 caso, o licenciamento ambiental sera feito pela CETESB.

Caso o Municipio tenha convénio com o
Programa Estadual de Regularizacdo de Nucleos
Habitacionais — Cidade Legal, ha a emissdo de um
documento Unico, a Declaracao de Conformidade
Urbanistica e Ambiental - DCUA, que importa no
licenciamento urbanistico e ambiental unificado.
O Programa Cidade Legal (Decreto Estadual n°
52.052/07 e 56.909/11) fornece orientacao e
apoio técnico aos Municipios nos casos de
regularizagdo de assentamentos de interesse
social ou ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda. Para o caso de
assentamentos de interesse especifico, ha apenas
orientacao.

No tocante as obras de infraestrutura, a responsabilidade
por sua execucdo é sempre do Poder Publico, diretamente ou por meio de
concessionarios de servicos publicos, mesmo que a regularizacao nao seja
por ele promovida.

9. Sobre o licenciamento municipal, verificar a Lei Complementar n® 140/2011.
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Uma vez aprovado o projeto, podera ser objeto de registro
imobiliario, acompanhado dos seguintes documentos:

(1) certidao atualizada de matricula ou transcricdo do
imovel;

(2) instrumento de instituicdo e convencao de condominio,
se 0 caso;

(3) no caso de a regularizagdo ser promovida por
entidades, certidao atualizada dos atos constitutivos que demonstrem a
pertinéncia tematica.

A regularizagdo fundiaria sera levada a efeito no
Registro de Imoveis em que situado o imével a ser
regularizado, ainda que a matricula ou transcri¢do
da gleba tenham sido feitas em outro Registro.
Neste caso, o Oficial devera abrir matricula ex
officio, com a devida averbagdo do fato no registro
original. O Provimento n° 44/2015 do CNJ é
expresso nesse sentido, segundo seu art. 3°.

A apresentacao de todos os documentos exigidos na Lei n®
6.766/79 é expressamente dispensada, contentando-se a Lei n°® 11.977/09
apenas com os ja mencionados, no intuito de desburocratizar o
procedimento.

O Provimento CG n° 37/2013 néo se refere,
especificamente quanto ao projeto, as medidas
urbanisticas e ambientais cabiveis para a
regularizacdo (sobretudo quanto a reducdo ou
eliminagdo de riscos). No entanto, a norma exige a
apresentacao de "auto de regularizacdo municipal
ou documento equivalente” (item 282) — que
necessariamente contemplara aquelas medidas,
uma vez que a Lei n° 11.977/09 somente assim
permite a regularizacdo, de sorte que, se
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eventualmente o “auto de regularizacdo” nao
contiver as medidas urbanisticas e ambientais
necessarias, sera nulo e da mesma forma o sera
todo o procedimento de regularizacdo. O
Provimento n° 44/2015 do CNJ fez referéncia a
todos os requisitos para o projeto assim como
previsto na Lein®11.977/009.

Destaque-se que o Registro de Iméveis apenas verifica a
legalidade formal das aprovacSes dos oérgdos competentes, como
expressamente consigna o item 276 do Provimento CG n°® 37/2013.

Para o registro, ndo ha necessidade de conclusédo das obras
de infraestrutura, mas o cronograma constara do projeto e deve ser alvo de
fiscalizacdo. Da mesma forma, o assentamento pode ser dividido para fins de
regularizacdo, compatibilizando-se a prioridade conforme o grau de maior
ou menor vulnerabilidade e a disponibilidade orcamentaria™.

Efetuado o registro, o Oficial abrira matricula para a area
objeto de regularizacdo™ e também para cada area publica.

Caso o ocupante tenha titulo de aquisicao de lote
ou fracdo ideal®, podera submeté-lo a registro e

10.”A regularizacao fundiaria pode ser implementada por etapas”, diz o artigo 51,
§3°, da Lei n® 11.977/09. Etapas da regularizacdo fundiaria sdo as medidas juridicas,
urbanisticas e ambientais que envolvam a integralidade ou trechos do assentamento
irregular objeto de regularizagao (art. 47, IX).

11. A matricula sera aberta nos seguintes casos: (a) auséncia de matricula anterior;
(b) matricula em outro Registro de Imdveis; (c) divergéncia entre a area constante da
matricula atual e a constante do projeto em razdo de precariedade da descricao
atual, sem prova, contudo, de que houve invasao a confrontante.

12.Isso inclui o chamado “contrato de gaveta”. O Provimento CG n® 37/2013 garante
mecanismos para que o Oficial registrador obtenha a seguranca quanto a
legitimidade do documento porventura apresentado pelo interessado.
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obter a propriedade, observando-se o
procedimento disposto nos itens 287 a 292 do
Provimento CG n®37/2013.

Se ja houver registro de alienagado de fracao ideal,
o Provimento CG n° 37/2013 criou um
procedimento para especificacao da fragdo (itens
293 a 295, infra).

Ainda, caso o loteador ou proprietario da gleba
seja conhecido, o beneficiario que ndo tenha
titulo de aquisicdo ja podera diretamente daquele
obteratransferéncia da propriedade.

A Lei n° 11.977/09 nao exige projeto de regularizacao
fundiaria para o registro de sentenca de usucapido, adotando o
entendimento de que é possivel o reconhecimento da propriedade pelo
usucapiao independentemente da regularidade do parcelamento do solo.
Esse posicionamento ganha corpo na jurisprudéncia com o julgamento, pelo
STF, do Recurso Extraordinario n° 422.349 (com repercussao geral), tendo
ficado assentado, por maioria do Pleno, que, “preenchidos os requisitos do art.
183 da Constituicdo Federal, o reconhecimento do direito a usucapido especial
urbana ndo pode ser obstado por legislacdo infraconstitucional que estabeleca
modulos urbanos na respectiva drea em que situado o imével (dimensdo do
lote)”.

O reconhecimento da propriedade pelo usucapido nao
dispensa, outrossim, a regularizacdo fundiaria do assentamento. Neste caso,
o projeto excluira os lotes eventualmente abrangidos pelo usucapiao.
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2.1.Instrumentos juridicos tendentes a obtencao
do titulo de dominio

Lembrando que um dos objetivos da regularizagdo
fundidria é a titulacio do dominio, a Lei n® 11.977/09 estabelece
instrumentos que, desencadeados num procedimento extrajudicial, podem
levar a aquisi¢cdo do dominio, por meio do usucapiao (no caso de iméveis
particulares), ou a obtencao de concessao de direito real de moradia (no caso
de imdveis publicos).

O primeiro deles é a demarcagao urbanistica. Trata-se de
“procedimento administrativo pelo qual o poder publico, no ambito da
regularizacdo fundidria de interesse social, demarca imével de dominio publico
ou privado, definindo seus limites, drea, localizacéo e confrontantes, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das
respectivas posses” (art. 47, 1II).

Segundo o Provimento CG n° 37/2013, “o
procedimento de demarcagdo urbanistica é
indispensavel para a regularizagdo fundiaria de
areas ainda ndo matriculadas e facultativo para as
demais situacdes de regularizacdo de interesse
social e especifico” (item 296). Ao permitir a
demarcacao urbanistica para regularizagdo
fundiaria de interesse especifico, o Provimento
inovou a lei. Embora o Estatuto da Cidade faca
referéncia genérica a demarcacao urbanistica
como instrumento juridico da politica urbana (art.
4°, 1V, "t" — introduzido justamente pela Lei n°
11.977/09), a Lei n® 11.977/09 traz a definicdo de
referido instituto, limitando-o a regularizagdo
fundiaria de interesse social. Assim, ha de
prevalecer o quanto definido em lei.

Trata-se de ato privativo do Poder Publico, no ambito da
regularizacdo fundiaria de interesse social. A demarcagdo € um levantamento
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técnico (planta e memorial descritivo) da area, que deve ser perfeitamente
identificada (com a mencado a matricula, se houver), bem como todos os
proprietarios (se for possivel tal identificacdo) e confrontantes. A demarcacao
urbanistica se formaliza num auto de demarcacao.

A area objeto de demarcacdo pode ser publica ou privada —
e, neste caso, ndo necessariamente o proprietario deve ser identificado,
podendo-se consignar esta impossibilidade em razdo de descricdes
imprecisas de registros anteriores.

No caso de ndo ser possivel a identificacao da titularidade
da area demarcada ou caso esta seja publica ou confronte com area publica, o
Poder Publico deve notificar os demais entes federados para que se
manifestem em 30 dias. Ndo havendo oposicdo, o auto de demarcacao
urbanistica deve ser submetido ao registro imobiliario.

Ingressando o auto de demarcacao no registro, o Oficial
devera identificar o proprietario da area e os confrontantes, bem como as
matriculas ou transcri¢des respectivas. Na sequéncia, o Oficial notificara tais
pessoas, pessoalmente ou por correio com aviso de recebimento, para que
apresentem impugnacao no prazo de 15 dias. Ja o Poder Publico que
promove a demarcacao notificara, por edital, eventuais interessados, assim
como o proprietario e os confrontantes ndo localizados para notificacdo
pessoal.

Nao havendo impugnagdo, o auto de demarcagao sera
averbado™ na matricula referente a 4&rea demarcada. Ocorrendo impugnacao,
o Oficial do Registro de Imdveis notificara o Poder Publico para que se
manifeste no prazo de 60 dias.

O Poder Publico pode adequar o auto e sanar as
impugnacdes, apos o que o auto sera averbado; caso contrario, deve o Oficial

13.0 ato ndo é sujeito a cobranca de custas e emolumentos (art. 68 da Lei n°
11.977/09).
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do Registro de Imdveis tentar a conciliagdo entre as partes e, ndo obtida, a
demarcagao sera encerrada. Se aimpugnacgao se referir apenas a uma parcela
da drea demarcada, o procedimento tera curso quanto a esta parte.

O Provimento CG n° 37/2013 prevé que, frustrada
a conciliacdo, o Oficial podera rejeitar de plano a
impugnacao infundada e prosseguir com o
registro da demarcacdo ou processar a
impugnacdo e remeter os autos ao Juiz
Corregedor para decisdo (itens 285.6 a 285.8, ja
referidos supra). De fato, o Juiz Corregedor deve
decidir a impugnacdo nao solucionada pelo
préprio Oficial, sendo incompativel com a
sistematica da regularizacao fundiaria
simplesmente encerrar-se o procedimento caso
haja impugnagdo — que pode ser manifestamente
improcedente.

Feita a demarcacdo, serd possivel a utilizacdo de um
segundo instrumento tendente a regularizacdo do dominio: a legitimacdo de
posse. Trata-se de “ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcacdo urbanistica, com a
{dentificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse” (art. 47,1V, da Lei n°
11.977/09).

Nao necessariamente a demarcacdo urbanistica
precisa ser levada a cabo para que ocorra a
legitimacdo de posse. Assim, se a area objeto de
regularizacdo ja se encontrar perfeitamente
demarcada e especializada no Registro de
Imoveis, fica dispensada a demarcacdo. E o que
dispée o item 2983 do Provimento CG n°
37/2013.

O Poder Publico, reconhecendo a ocupagao do espago por
determinado tempo por uma determinada pessoa, confere a esta titulo de
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legitimacao de posse, que deve ser registrado™ no Registro de Imoveis, junto
a matricula do imdvel previamente demarcado (se o caso) e em relacdo ao
qual ja tenha havido o registro do projeto de regularizagdo fundiaria. Esse
desencadeamento de atos é bastante l6gico: somente se avanga na
regularizacao do dominio caso a ocupacao tenha condic¢des de regularizacao
e, efetivamente, tenha sido apresentado o respectivo projeto. Caso o projeto
preveja a realocacdo de pessoas, estas ndo serdo beneficiadas por
legitimacdo de posse, mas a lei impde ao Poder Publico “assegurar-lhes o
direito a moradia” (art. 58, 83°,da Lein®11.977/09).

O titulo de legitimacdo de posse sera concedido ao
morador cadastrado pelo Poder Publico, observando-se as seguintes
condigdes: (1) ndo ser concessionario, foreiro ou proprietario de outro imovel
urbano ou rural; (2) ndo ser beneficiario de legitimacdo de posse
anteriormente concedida. Observando-se o principio insculpido no art. 48, V,
daLein®11.977/09, o titulo sera concedido preferentemente a mulher.

Caso se constate que o beneficiario ndo esta na posse do
imovel ou tenha feito irregular cessao de direitos (sem registro imobiliario), o
titulo sera extinto, a requerimento do Poder Publico, procedendo-se a
averbacgao desse fato no registro imobiliario.

Ressalte-se que a legitimacao nao importa em
transferéncia de propriedade; é o reconhecimento que determinada pessoa
ocupa o local para fins de moradia, o que pode trazer consequéncias para a
aquisicao do dominio, mas, por si s6, nao tem esse efeito.

Apdés 5 anos de registro do titulo, o beneficiario
(necessariamente ele), pode requerer a conversao em propriedade, com
fundamento no usucapido constitucional urbano (art. 183). Pode-se
denominar essa modalidade de aquisicdo da propriedade de usucapido

14.0 ato ndo é sujeito a cobranca de custas e emolumentos (art. 68 da Lei n°
11.977/09).
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administrativo.

Isso nao impede, evidentemente, que o
interessado ingresse com agdo de usucapido
antes, se ja tiver alcancado o periodo da
prescricao aquisitiva. Por isso mesmo é que o art.
60 da Lei n®11.977/09 ressalva: “sem prejuizo dos
direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente”. Frise-se, ainda, que a mengao ao
usucapidao constitucional urbano implica na
limitacdo dessa nova modalidade de usucapido
para os iméveis com area de até 250m?. Se a area
for maior, deve-se observar as regras do Cédigo
Civil.

O requerimento é dirigido ao Oficial de Registro de
Iméveis®, sem nenhuma intervencdo judicial. Caso o proprietario se
oponha®, deveréa ele promover a competente acao judicial. Essa inversao foi
criada para facilitar a aquisicdo do titulo de dominio pelos beneficiarios da
regularizacdo fundiaria de interesse social.

O requerimento de conversao da legitimagao de posse em
propriedade deve conter os seguintes documentos:

(1) certiddo do cartério distribuidor demonstrando a
inexisténcia de acbes em andamento que versam sobre a posse ou a
propriedade doimovel (da gleba), a ser custeada pelo Poder Publico;

(2) declaragdao do interessado de que nao possui outro

15. O ato ndo é sujeito a cobranca de custas e emolumentos (art. 68 da Lei n°
11.977/09).

16. Hipotese remota, uma vez que, se na demarcacao urbanistica o proprietario ndo
se manifestou (e necessariamente ele é notificado), dificilmente no momento da
conversao em propriedade, anos depois, tera esse interesse. Mas é fundamental
garantir-se essa possibilidade de defesa, pois nao se trata de confisco disfarcado de
usucapiao.
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imovel urbano ou rural;

(3) declaracdo de que o imovel é utilizado para moradia
prépria ou da familia;

(4) declaracao de que nao teve reconhecido anteriormente
direito ao usucapido de imdveis em areas urbanas.

Em se tratando de imével piblico, ndo ha possibilidade de

aquisicao da propriedade, por forca da vedagdo expressa constante do art.
183, §3°, da Constituicdo Federal. Nesse caso, o Poder Publico podera
conceder direito de uso especial (infra) ou, até mesmo, alienar o bem
(mediante prévia desafetacio, conforme o caso) ao ocupante”.

17. Independentemente de licitacdo, conforme preceitua o art. 17, [, “f", da Lei n°
8.666/93. A possibilidade existe apenas para a regularizacdo fundiaria de interesse
social. Se o imdvel tiver destinacdo comercial e area de até 250m? é possivel a
alienacdo nos mesmos termos (alinea “h" do dispositivo).
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2.2.Concessao de uso especial para fins de moradia

Ao tratar do usucapiao especial urbano, no art. 183 da
Constituicdo Federal, o paragrafo 1°, de forma assistematica, tratou de
instituto diverso, qual seja, a concesséao de uso.

O Estatuto da Cidade elenca, dentre os institutos juridicos
da politica urbana, a concessdo de direito real de uso™ e a concessao de uso
especial para fins de moradia (art. 4°,V, “g"” e "h"). Os artigos 15 a 20 tratariam
deste Ultimo instituto, mas foram vetados pelo Presidente da Republica sob o
argumento de que “algumas imprecisées do projeto de lei trazem, no entanto,
riscos a aplicacGo desse instrumento inovador, contrariando o interesse
publico”.

Antes mesmo da entrada em vigor do Estatuto da Cidade, a
Medida Proviséria n® 2.220, de 04 de setembro de 2001", tratou da concessdo
de uso especial.

Ela é assim definida:

"Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, até duzentos e cinquenta

18. Disciplinada no art. 7° do Decreto-lei n® 271/67 (com a redacao dada pela Lei n®
11.481/07): "E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares
remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito real
resollvel, para fins especificos de regularizacdo fundidria de interesse social,
urbanizagdo, industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra, aproveitamento
sustentavel das varzeas, preservacdo das comunidades tradicionais e seus meios de
subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas”.

19. Continua em vigor por forca do disposto no art. 2° da Emenda Constitucional n°®
32, de 11 de setembro de 2001: “As medidas provisorias editadas em data anterior a
da publicacdo desta emenda continuam em vigor até que medida provisoria ulterior
as revogue explicitamente ou até deliberagdo definitiva do Congresso Nacional”.
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metros quadrados de imovel publico situado em drea urbana, utilizando-o
para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessdo de uso especial
para fins de moradia em relacdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja
proprietdrio ou concessiondrio, a qualquer titulo, de outro imével urbano ou
rural”.

Trata-se de direito publico subjetivo, atuando a
Administracao Publica de modo vinculado, ou seja, uma vez presentes os
requisitos legais, o titulo sera concedido ao interessado™. Os requisitos sdo:

(1) Ocupagado de imovel publico por 5 anos até 30 de
junho de 2001%,;

(2) Ocupacao para fins de moradia prépria ou da familia;

(3) Localizacdo emzonaurbana;

(4) Imovel de até 250m?;

(5 O possuidor ndo pode ser proprietario ou
concessionario de outro imével urbano ou rural.

Admite-se a concessao coletiva do direito de uso especial,
observando-se os seguintes requisitos:

(1) Ocupagado de imovel publico por 5 anos até 30 de
junho de 2001%;

(2) Ocupacgado para fins de moradia propria ou da familia;

(3) Populacao de baixarenda;

(4) Localizacdo emzonaurbana;

(5) Imével de maisde 250m?

20. Em havendo recusa administrativa, mediante acao judicial.

21. £ possivel que o herdeiro suceda a posse do antecessor, desde que ja resida no
imovel por ocasido da abertura da sucessao.

22. O possuidor pode continuar a posse do antecessor para atingir a prazo, desde
gue as posses sejam continuas. A regra é mais ampla que para o caso da concessdo
individual, que somente permite a soma das posses no caso de sucessao causa mortis
e desde que o herdeiro j& ocupe o imoével ao tempo da abertura da sucesséo.
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(6) Impossibilidade de identificagdo do terreno ocupado
por cada possuidor;

(7) Os possuidores ndo podem ser proprietarios ou
concessionarios de outro imével urbano ou rural.

Nesse caso, a concessdo atribuira a mesma fracao ideal a
cada possuidor, salvo se houver acordo entre estes dispondo de modo
diverso. Em qualquer caso, a fracdo ndo pode ser superior a 250m?>.

Para o caso de imdével com finalidade comercial, também se
assegura o direito a concessdo de uso especial, observando-se os demais
requisitos para a concessao individual.

O titulo — concedido administrativa ou judicialmente — sera
registrado no Registro de Imoveis.

Em algumas situagdes, o direito sera reconhecido para
ocupacao de outro imovel, caso aquele efetivamente ocupado se insira numa
das seguintes hipoteses:

(1) area derisco;

(2) bem de uso comum do povo;

(3) drea destinada a projeto de urbanizacao;

(4) area de interesse a seguranca nacional;

(5) area de especial prote¢do ambiental;

(6) area reservada a construcdo de represas e obras
congéneres;

(7) &rea situada em via de comunicacdo®.

23. No caso de area de risco, necessariamente ocorrera a realocacdo — a menos que
exista a possibilidade de eliminacdo ou redugdo do risco. Nos demais casos, trata-se
de faculdade do Poder Publico. Assim, por exemplo, se o imovel se situar em via de
circulacao que possa ser desviada em projeto de regularizagdo fundiaria, ndo havera
Obices a concessao de uso.
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O diploma normativo também permite a transferéncia do
direito por ato inter vivos ou causa mortis.

Caso o concessionario dé destinacao diversa de moradia
ao imodvel ou adquira a propriedade ou a concessao de outro imével urbano
ou rural, sera extinta a concessdo de direito de uso especial, com a
subsequente averbacdo no Registro de Iméveis.

Oart.71-AdaLein®11.977/09 também permite a extincao,
por ato unilateral do Poder Publico, de contratos de concessdo de uso
especial para fins de moradia e de concessao de direito real de uso firmados
anteriormente a regularizagao fundiaria, com o objetivo de viabilizar obras de
urbanizacao em assentamentos irregulares de baixa renda e em beneficio da
populagdo moradora, mas deverd ser garantido o direito a moradia,
preferencialmente na area objeto de intervencgao.

Saliente-se que a concessao de uso especial, nas hipoteses
de regularizacao fundiaria de interesse social, dispensa licitacdo, nos termos
doart. 17,1, "f" e "h", da Lein® 8.666/93.

A Lei n®11.977/09 dispensa a apresentacao de projeto de
regularizacdo fundiaria para o registro do titulo de concessao de uso especial
para fins de moradia, bastando a planta elaborada pelo Poder Publico. O
objetivo da regra foi facilitar a aquisicdo do titulo, mas nao dispensa a
regularizacdo fundiaria, que é imperativa uma vez verificada a irregularidade
da ocupacao do solo. Em outras palavras, a lei somente inverteu a ordem da
pratica de atos: se normalmente é registrado o projeto de regularizacdo para,
depois, tratar-se do dominio, para a concessao de direito de uso especial para
fins de moradia é possivel iniciar-se com o registro desta para, em seguida,
prosseguir-se com as demais medidas da regularizagao fundiaria.

A respeito da aplicabilidade da Medida Proviséria n°
2.200/01 a Estados e Municipios, anote-se a existéncia de entendimentos
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acerca da inconstitucionalidade do diploma por ferir a autonomia de tais
entes, mas ha importante precedente do TISP* pela constitucionalidade, sem
prejuizo da possibilidade de o Municipio e o Estado legislarem sobre o tema.

24. Arguicdo de Inconstitucionalidade n°® 0041454-43.2012.8.26.0000; Orgéo
Especial; rel.: Des. Renato Nalini; j. 30/01/2013.

“ .. 4



MPSP | (i) CAQ fess
CENTRO DE APOIO OPERACIONAL CIVEL E DE TUTELA COLETIVA

3. Regularizacao fundiaria de interesse especifico

Como ja visto, esta modalidade de regularizacao fundiaria
€ definida por exclusdo: ocorrera sempre que nao estiverem presentes as
hipdteses para a regularizagdo fundiaria de interesse social. Bem por isso é
que a lei ndo previu mecanismos especiais tendentes a aquisi¢do do titulo
pelos ocupantes.

Assim, caso os ocupantes tenham titulos de aquisicao de
lote ou de fracao ideal, poderdo, com o registro da regularizagdo, obter a
propriedade com o subsequente registro de tais titulos, observando-se o
procedimento constante dos itens 287 a 292 do Provimento CG n°® 37/2013.
Caso ja exista registro de fracdo ideal, procede-se como especificacdo de
fracdo (infra). Também é possivel a obteng¢do do dominio pelo usucapiao,
individual ou coletivo.

A regularizacao deve constar de um projeto, que atenda a
todas as exigéncias do art. 51 da Lei n°® 11.977/09, e submetido a registro
imobiliario. Também devem ser observados os demais requisitos previstos na
Lein©6.766/79.

A Lei n®11.977/09 nao traz flexibilizacbes dos parametros
ambientais no caso da regularizacdo fundiaria de interesse especifico,
diversamente do que ocorre na regularizagdo de interesse social. Assim, o
projeto “deverd observar as restricbes a ocupacdo de Areas de Preservacdo
Permanente e demais disposicoes previstas na legislacdo ambiental". (art. 61,
§1°).

Ja a Lein®12.651/12 permite a consolidacdo da ocupagao
de area de preservagao permanente em regularizagdo fundiaria de interesse
especifico, desde que ndo se trate de area de risco, mediante a apresentagao
de projeto na forma da Lei n® 11.977/09, devendo-se manter faixa nao
edificante de, no minimo, 15 metros ao longo de cursos d'dgua (art. 65).
Parece-nos que o dispositivo é de pouca aplicacdo pratica, uma vez que se
exige que a area objeto de regularizagdo configure "area urbana
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consolidada”, cujos parametros indicam ocupacao por populacdo de baixa
renda — 0 que, muito provavelmente, levara a caracterizacao do interesse
social.

De qualquer forma, é preciso entender o contexto em que a
Lein®12.651/12 permite a intervengdo em area de preservacao permanente.
Com efeito, esta é autorizada somente nos casos de utilidade publica,
interesse social e baixo impacto ambiental (art. 8°). As hipdteses de interesse
social estdo elencadas no art. 3°,IX, dispondo sua alinea "d": “a regularizagéo
fundidria de assentamentos humanos ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda em dreas urbanas consolidadas”. Portanto, a
regularizacdo fundiaria de interesse especifico a admitir consolidacdo da
ocupagao de area de preservacao permanente é somente aquela que se
refere a assentamentos ocupados predominantemente por populacdo de
baixa renda em areas urbanas consolidadas. Observados esses parametros e
diante de um projeto que atenda ao disposto no art. 65, §1°, da Lei n°
12.651/12 e nao se tratando de area de risco, sera possivel a consolidacao da
ocupacdo em area de preservacdo permanente. Para outros casos de
regularizacdo fundiaria de interesse especifico, ndo sera admitida tal
flexibilizacdo, devendo ser recuperada, integralmente, a faixa de area de
preservagao permanente.

No licenciamento ambiental, o 6rgao responsavel devera
ser criterioso ao analisar projetos que contemplem a consolidacdo da
ocupagao em area de preservacao permanente, exigindo, conforme o caso, a
reparagao dos danos, em tratamento mais rigoroso que aquele dispensado a
uma regularizagao por interesse social.

Frise-se, ainda, que, dada a remissao do art. 65 a Lei n°
11.977/09, deve-se permitir a ocupacao da area de preservacao permanente
ocorrida até 31 de dezembro de 2007.

Quanto ao tamanho dos lotes e percentual de areas
publicas, em tese é possivel sua reducao, ja que a previsao legal (art. 52 da Lei
n°® 11.977/09) esta no capitulo das disposicdes preliminares. No entanto, é
dificil essa ocorréncia na pratica, uma vez que as caracteristicas de “area
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urbana consolidada” (art. 47, II, da Lei n°® 11.977/09) sdo compativeis com
ocupacao por populacdo de baixa renda, em areas que, portanto, serao ZEIS e
poderdo teraregularizagao por interesse social.

Outra importante diferenca em relagédo a regularizagdo de
interesse social diz respeito a responsabilidade pelas obras de infraestrutura.
Na regularizagdo por interesse especifico, a autoridade licenciadora
(urbanistica e ambiental) devera definir a quem cabe tais obras, podendo
inclusive haver o compartilhamento com os beneficiarios (analisando-se,
para tanto, sua capacidade econOmica e as obras que eventualmente ja
tenham realizado por sua conta).
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4. Especializacao de fracao ideal

Este procedimento — previsto nos itens 293 a 295 do
Provimento CG n° 37/2013 - se aplica aos casos em que o parcelamento
ilegal consistiu na alienacdo de fragdes ideais do imdével, com registro
imobiliario, correspondendo, na verdade, a areas certas e determinadas.

Os pressupostos para a especificacdo sao a existéncia de
projeto de regularizacdo fundiaria que determine a regularizacdo sob a
forma de loteamento ou de instituicdo de condominio e o registro de fragdes
ideais na matricula.

Caso o Municipio seja o responsavel pela regularizacao
fundiaria, podera, ao apresentar o projeto, indicar os respectivos lotes ou
unidades autdonomas correspondentes as fracdes ideais registradas (item
282.4).

Nao sendo este o caso, o titular da fracao ideal (ou seu
sucessor) deve apresentar requerimento de especializagdo ao Registro de
Imodveis em que tramita a regularizacao fundiaria, contendo os seguintes
requisitos:

(1) anuéncia dos confrontantes da fragdo do imével que
pretende especificar;

(2) a localizacdo da fracdo de acordo com o projeto de
regularizacdo apresentado, atestado pelo Municipio;

(3) certidao de lancamento fiscal ou de simulacdo do valor
venal.

Caso aanuéncia dos confrontantes ndo seja apresentada, o
Oficial devera notifica-los para que apresentem impugnagao (procedimento
previsto nos itens 2852 a 285.8, ja analisado supra). Caso nao seja
apresentada a certiddo de localizagdo da fragdo, o Oficial devera expedir
edital para que eventuais interessados apresentem impugnacao (observa-se
o procedimento previsto nos itens 285.5 a 285.8, ja analisado supra).

Nado havendo impugnacao, ou sendo esta resolvida, sera
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aberta matricula para a fracdo destacada, averbando-se o destaque na
matricula matriz. Realizada a especializagdo de todas as fracdes, a matricula
matriz sera encerrada.

Caso a regularizagdo fundiaria ocorra sob a forma de
instituicdo de condominio, o requerimento de especializacdo deve ser
subscrito por todos os titulares de fracdes ideais® (ou seus sucessores), e
instruido com:

(1) certidao atualizada da matricula do imovel;

(2) instrumento de instituicdo e especificacdo de
condominio;

(3) plantas e memorial descritivo com a descri¢ao sucinta
do empreendimento, a identificagdo das unidades autonomas com as
respectivas fracdes ideais de terreno e as restri¢des incidentes sobre elas,
bem como das areas comuns, ambos assinados por profissional habilitado e
aprovados pelo Municipio;

(4) célculo das areas das edificacdbes e dos lotes,
discriminando, além da global, a das partes comuns, inclusive areas de
circulacaointerna;

(5) convengado de condominio e regimento interno;

(6) “habite-se” das construcdes existentes;

(7) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia
Social;

(8) instrumento de atribuicdo de unidades auténomas.

25. Ndo havendo a subscricdo por todos os titulares de fragdes, o Oficial do Registro
de Iméveis deverd notifica-los para apresentar impugnacao, observando-se o
procedimento do item 285, ja visto.

“



MPSP | (i) CAQ fess
CENTRO DE APOIO OPERACIONAL CIVEL E DE TUTELA COLETIVA

5. Regularizacao fundiaria de parcelamentos anteriores
a Lei n°® 6.766/79

Os parcelamentos sem registro imobiliario, anteriores a Lei
n°® 6.766/79, devidamente implantados e integrados a cidade, podem ser
registrados, dispensando-se a apresentacao do licenciamento urbanistico e
ambiental. Basta a formalizacdo do registro contendo a declaragao, firmada
pela Municipalidade, de tais condi¢des, e a apresentacao de desenhos e
documentos com as informagdes necessarias para a efetivacdo do registro do
parcelamento (art. 71 daLein®11.977/09).

Segundo o item 300 do Provimento CG n°
37/2013, sao exigidos os seguintes documentos
para o registro: a) certiddo do Municipio
atestando que o loteamento foi implantado antes
de 19 de dezembro de 1979 e que esta integrado a
cidade; b) planta da area em regularizacao,
assinada por profissional habilitado, contendo as
subdivisbes das quadras, as dimensdes e
numeragao dos lotes, logradouros, espacos livres
e outras areas com destinacdo especifica; ¢)
certiddo de matricula ou transcricdo da area; d)
memoriais descritivos da gleba, da area parcelada,
dos lotes, dos bens publicos e demais areas.

O dispositivo ndao cria uma nova modalidade de
regularizacdo fundiaria, tratando apenas do registro dos parcelamentos
anteriores a Lei n® 6.766/79 e que atendam a legislacdo urbanistica e
ambiental — dai a utilizagdo das expressées “implantado” e “integrado a
cidade”. O registro possibilitara a titulacdo aos moradores.

O Municipio, deparando-se com loteamentos nessa
situacao, deve instaurar procedimento administrativo em que se proceda
(por si ou por aquele que promover a regularizacdao) ao diagndstico
urbanistico e ambiental da area objeto de regularizacao, para, atestando-se a
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completa adequagdo a legislacdo aplicavel, emitir a certiddo exigida pelo
dispositivo legal.

O Provimento n°®44/2015 do CNJ estabeleceu que
o requerente do registro devera apresentar
“documento expedido pelo Poder Executivo
municipal que ateste a conformidade legal do
procedimento de regularizacao, observados os
requisitos de implantacao do parcelamento e sua
integracdo a cidade” (art. 22, IIl). Ainda, o art. 23
especifica que as irregularidades possiveis seriam
a falta de aprovagdo municipal ao projeto ou a
falta de registro, quando exigiveis — deixando
claro que se trata de irregularidades formais e que
ndo importam em violacdo a padrdes urbanisticos
e ambientais.

Caso haja necessidade de realizacdo de obras de
infraestrutura ou reparacao ambiental, a regularizagdo fundiaria deve seguir
todas as regras ja analisadas, confeccionando-se um projeto de
regularizacdao. Claro que, por se tratar de parcelamento bastante antigo,
espera-se que as adequagdes sejam bem pontuais. O que se deve frisar € que
o art. 71 ndo autoriza a completa flexibilizacdo de regras para esses
parcelamentos, permanecendo aplicaveis todas as demais disposi¢des da Lei
n°®11.977/09 sobre a regularizacao.

O Provimento n°® 44/2015 do CNJ deixou claro
esse entendimento, mais uma vez, ao dispor que,
no caso de registro de parcelamentos anteriores a
Lei n® 6.766/79, ndo ha necessidade de
apresentacao de projeto de regularizagao
fundiaria, justamente por se tratar de
parcelamento totalmente implantado e integrado
acidade (art. 5°, §4°,1I).
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