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Regularizacdo Fundiaria dos assentamentos implantados
anteriormente a Lei 6.766/1979.

Aplicacéo do art. 71 da Lei 11.977/20009.

INTRODUCAO

A Propriedade é, historica e fatidicamente, um dos direitos mais fortes e tutelados
pela sociedade humana

De certo modo, protege-se a propriedade quase tanto quanto a vida, na medida
em que lhe oportuniza o exercicio da acdo reivindicatéria, que € a legitima defesa
exercida pelo proprietario contra todos aqueles que violam ou atentam contra seu direito.

Assim, destaca-se a importancia dos instrumentos de regularizagao fundiaria como
meio de prevenir e resolver os aspectos sociais que envolvem a propriedade informal.

O direito de propriedade no Brasil é€ reconhecido e garantido no ambito
constitucional, a exemplo do artigo 5°, inciso XXII, que assegura o direito de propriedade.

Qual é a modalidade de propriedade protegida pela Constituicdo? A propriedade
formal ou a informal?

De acordo com o art. 1.228 do Codigo Civil, o proprietario tem a faculdade de usar,
gozar e dispor da coisa, além do direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha.

8§ 1° - O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com
o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico
e o patriménio histdrico e artistico, bem como evitada a polui¢cdo do ar e das aguas.

Contudo, o inciso XXIIl do artigo 5°, da CF, prevé que a propriedade atendera a
sua funcéo social.

Neste ponto € que se destaca e se justifica o interesse publico na regularizacéo
fundiaria das propriedades informais.
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SISTEMA REGISTRAL

Percebe-se que as legislagcbes deste novo século ressaltam a importancia das
Atividades Registral e Notarial, bem assim, a confiabilidade no critério prudente e técnico
do Registrador e do Notario, consagrando a independéncia (Lei n°® 8.935/94) e a
autonomia funcional (Lei n© 10.931/04, Lei n°11.441/07 e Lei 11.977/09) desses
profissionais.

Essa valorizagcdo foi complementada com a reforma do Codigo de Processo Civil
(Leis n®s. 11.382/06 e 11.419/06), a promulgacado da Lei n°11.481/07 - que trata da
Regularizacdo Fundiaria para Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

A MP 459/2009 foi convertida na Lei 11.977/2009, a qual acentuou a necessidade

de diadlogo entre os registradores/notarios, operadores do Direito, Entes e o Poder
Judiciario, na busca de assegurar a efetividade da justica.

Regularizacdo Fundiaria

O papel do Registrador Imobiliario e a sua funcao social

O Registrador na equipe de regularizagido

E interessante a inclusdo de um Registrador Imobiliario ja por ocasido da
composicdo da equipe inter-disciplinar que executara o projeto de regularizagédo, a fim de

evitar a inaptidao dos titulos apresentados ao Oficial Imobiliario competente.

Essa é uma atividade preventiva que ajudara a evitar muitos retrabalhos no
processo de regularizacdo fundiaria.

A importancia da participacdo do Registrador
A compreensao da situacao juridica da area a ser regularizada, verificavel através

da MATRICULA IMOBILIARIA e sua comparacdo com a realidade é fundamental para
determinar o correto instrumento a ser aplicavel.

Além disso, o Registrador Imobiliario poderd auxiliar os que o procuram,
INDICANDO O CAMINHO MAIS EFICIENTE, como por exemplo:

Regularizacdo de uma area particular - ZEIS, desapropriacdo para fins de interesse
social, desapropriacéo para fins de loteamentos populares, usucapido coletiva, usucapiao
administrativa, regularizacdo do parcelamento.

Regularizacdo de &rea publica - Concessdo de direito a moradia, instituicdo de
ZEIS.
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Neste passo, constata-se que a participacdo inicial do Registrador Imobiliario
desdobra-se em duas fungdes principais:

A primeira como garantidor da seguranca juridica, conservando na matricula e
informando através de Certiddes a situacao juridica do bem, objeto da regularizagéo.

A segunda como profissional do direito que indica as partes interessadas o caminho
a ser seguido, conforme a norma legal.

Posteriormente, o Registrador podera auxiliar na elaboragdo do projeto previsto no
artigo 51 da Lei n® 11.977/2009, caso este seja obrigatorio.

Diagrama da regularizacao fundiaria

Principais Operadores da Regularizagao Fundiaria

Poder Publico Municipal

Poder Judiciario/MP Registrador/Notéario

Regularizacdo Fundiaria - Fundamentos Constitucionais

Funcéo social da propriedade (Art. 5°, XXII11, CF)

A propriedade tem que ser usada adequadamente;

Restricdo do carater absolutista.

Direito a Moradia (art. 6°, CF: "Sao direitos sociais a educacao, a saude, o
trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a

maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo."):

Direito fundamental do cidadao;

Direito social fundamental.
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Construcado de um Estado democratico de direito:

Plenitude do exercicio da cidadania;

Dignidade da Pessoa Humana (arts. 1°, 11l e 170, CF).

Politica Urbana Consistente (lei n® 10.257/01):

Criacado de Mecanismos Juridicos;

Ordenacéo e Controle do Uso do Solo.

Sistema Registral Eficaz:

Participacdo dos Registradores e Notarios no processo de regularizagéo;

Agilidade nos Procedimentos de Retificac&o de registro;

Isencdo de Custas e Emolumentos nos casos de regularizacdo fundiaria de
interesse social, reconhecida pela administracdo publica.

ORIGEM DO PROBLEMA

Populagao no Brasil (1900): 17.438.434 habitantes
- 10% urbana;
- 90% rural.

Populagdo (2001): 169.799.170 habitantes
- 81% urbana;
- 19% rural.

CAUSA: EXODO RURAL

Populagdo (2010): em torno de 190.000.000 habitantes
- 82% urbana;
- 18% rural.

PROBLEMA: O acelerado éxodo rural no Brasil provocou a expansao desordenada
das cidades e gerou situagdes clandestinas e irregulares nas propriedades, dando origem
ao surgimento de favelas, corticos, ocupagdes e a degradagdo da paisagem urbana,
dentre outras graves consequéncias.

- Esse ambiente mostrou-se muito favoravel ao agravamento da questdo da
propriedade informal do pais.

OBS.: a populagdo favelada no Brasil aumentou 42% nos ultimos 15 anos e
alcanca quase 7 milhdes de pessoas, segundo analise do Ipea (Instituto de Pesquisa
Econdémica Aplicada) com base na Pnad (Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios, do
IBGE) de 2007 .

http://www.centrovivo.org/node/1008

Estima-se que hoje, no Brasil, 35% da populacdo urbana mora em locais
inadequados e existe uma caréncia de mais de 2,5 milhdes de domicilios.
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Regularizacao

Ao tratarmos da regularizacdo de imoveis, faz-se mister ressaltar que o 4pice ou o
alcance da norma juridica (Constituicdo Federal, Lei n°® 6.766/79, Lei n® 9.785/99 e Lei n°®
10.257/01) dar-se-a através do registro imobiliario.

Portanto, o procedimento de regularizacdo devera ter como alvo, desde sua
instalacdo, o acesso de um titulo habil ao Foélio Real. Desta forma, os interessados devem
se ater aos principios registrais previstos na Lei dos Registros Publicos.

Em decorréncia de diversos fatores como o éxodo rural e a burocratizacdo da
legislacéo, iniciados no Brasil na década de 60, originou-se o que conhecemos por
propriedades informais, cujo carater nega ao seu titular um titulo causal que lhe
assegure plenos direitos, mitigando as garantias e prerrogativas decorrentes do dominio
regular.

Embora tais legislacfes apresentem beneficios, elas contribuiram para ocasionar
irregularidades nos registros (matriculas com inumeros registros de partes ideais etc.) e
para afastar dos Servigos de Registros de Imoveis proprietarios interessados em parcelar
seus imoveis. Viu-se, com isso, que o Direito ndo disciplinou corretamente o Fato Social.

Regularizacdo Imoveis Urbanos

Com relacdo aos IMOVEIS URBANOQOS, a propriedade informal é aquela originaria
dos loteamentos ilicitos, que se dividem em clandestinos e irregulares.

Observa-se que o0s LOTEAMENTOS IRREGULARES E CLANDESTINOS
apresentam uma caracteristica fundamental: a irreversibilidade.

Conceito dado por Francisco Eduardo Loureiro, em seu trabalho intitulado
“Loteamentos Clandestinos: Prevencdo e Repressao”.

Entende-se por LOTEAMENTOS IRREGULARES “aqueles que, embora aprovados
pela Prefeitura e demais 6rgéos Estaduais e Federais, quando necessario, fisicamente nao
sao executados, ou sédo executados em descompasso com a legislagdo ou com
atos de aprovacgao.

Por sua vez, os LOTEAMENTOS CLANDESTINOS s&o aqueles que n&o obtiveram
a aprovacao ou autorizagdo administrativa dos 6rgdos competentes, incluidos ai ndo s6 a
Prefeitura, como também entes Estaduais e Federais, quando necessario”.
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Ainda, o mesmo autor ensina que

“0s loteamentos irregulares podem estar, ou néo registrados. As vezes, encontram-
se formalmente perfeitos, porque contém nos respectivos processos todos os documentos
e autorizacbes necessarias ao parcelamento. Fisicamente, porém, as obras previstas
podem nao ter sido executadas, ou executadas em desacordo com o proprio projeto, ou
em ofensa a outras normas cogentes correlatas ao parcelamento. Via de regra, se pode
falar em graduacao dos vicios que maculam o parcelamento do solo”.

“O LOTEAMENTO CLANDESTINO, assim, padeceria de vicios mais graves do que
o loteamento meramente irregular. Faltam ao primeiro ndo sé o registro, ou a
implantagcdo de acordo com as normas de regéncia, mas a propria aprovacao
urbanistica. Muitas vezes, porém, a irregularidade fatica ndo guarda exata simetria com
a irregularidade juridica. Pode perfeitamente ocorrer de o loteamento clandestino ser
passivel de regularizagdo, ao contrario do loteamento meramente irregular. No
clandestino podem estar respeitadas, fisicamente, as normas de carater urbanistico,
enquanto que no irregular, pode ser implantado em total desacordo com o projeto e com
0 registro, estando, assim, ferindo abruptamente a lei”.

Tudo isso devido a previsdo legal que constava da Lei n® 6.766/79, alterada pela
Lei n® 9.785/99, que pouco contribuia para a regularizagdo de loteamentos, uma vez que
exigia a destinacdo de 35% da éarea loteada ao Poder Publico municipal, inviabilizando
principalmente os parcelamentos destinados a populacbes de baixa renda pelo
encarecimento dos lotes.

Hoje, a nova redacdo do artigo 4°, da Lei n® 6.766/79 acabou com a rigidez
anteriormente prevista, quando estabelece que a legislacdo municipal fixar4 a proporcao
de areas destinadas a sistemas de circulagdo, equipamentos urbanos e comunitarios e
espacos livres de uso publico, para cada zona em onde se situem.

Como forma de regularizagdo de imoveis urbanos, o artigo 40 da Lei n® 6.766/79
prevé que o Municipio regularize o parcelamento do solo no caso do proprietario/vendedor
estar ausente ou ser inidoneo, ou entdo, assuma a titularidade do dominio, mediante o
instituto da desapropriacdo, expedindo posterior e diretamente os competentes titulos aos
posseiros, compromissarios etc.

Como se vé, ha possibilidade de regularizacdo de qualquer imével no Brasil, mas,
para isso, tem que haver coragem/vontade e interesse de todos, principalmente do Poder
Publico.
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CONCEITO DE “SITUACAO CONSOLIDADA”

Considera-se situacao consolidada aquela em que o prazo de ocupacgédo da area,
a natureza das edificacOes existentes, a localizacdo das vias de circulagdo ou
comunicacdo, 0s equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios, dentre
outras situacOes peculiares, indique a irreversibilidade da posse titulada que induza
ao dominio.

Para a confirmagdo de situagdo juridica consolidada serd valorado qualquer
documento proveniente do poder publico.

Novo Conceito de Situacao Consolidada
Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009 que estabelece no artigo 47 o seguinte:

Para efeitos da regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos, consideram-se:

I— ...

Il — &rea urbana consolidada: parcela da é&rea urbana com densidade
demografica superior a 50 (cinqlenta) habitantes por hectare e malha viaria implantada e
que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana
implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitério;

¢) abastecimento de agua potavel;

d) distribuicdo de energia elétrica; ou

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos;

FORMAS DE REGULARIZACAO

Pelo Proprietario/Loteador (art. 38, da Lei n® 6.766/79): quando notificado
para cumprir com sua obrigacado de regularizar o empreendimento;

Pelo Possuidor de qualquer documento que identifigue a presenca no local
(Projeto MORE LEGAL no RS);

Pela Municipalidade (art. 40, da Lei n® 6.766/79): compete ao Municipio o
direito/dever de proceder a regularizagcdo quando o loteador ndo o fizer.

CONTROLE DA LEGALIDADE EXERCIDO PELO REGISTRADOR IMOBILIARIO
O Registrador, ao receber titulo para registro em sua Serventia, cujo conteudo

apresente indicios ou evidéncias de loteamento irregular ou clandestino, deverad impugna-
lo, noticiando o fato imediatamente ao representante do Ministério Publico local.
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Novos Instrumentos de Regularizagdo no Século XXI
Novos instrumentos em prol do direito a moradia

A regularizacao fundiaria:
Lei 11.481/07;

Lei 11.977/09-PMCMV;
Usucapido Extrajudicial;

REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL
Lei n® 11.481, 31 DE MAIO DE 2007.

REGULARIZACAO FUNDIARIA DE ACORDO COM A LEI N° 11.977,
DE 07 DE JULHO DE 2009

A REGULARIZACAO FUNDIARIA E O PMCMV

A Lei 11.977 instituiu, ndo s6 a regularizacdo fundiaria, mas também o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), do Governo Federal, que se destina ao custeio de
moradia a populacdo de baixa renda.

Assim, a regularizagdo fundiaria esta ligada a esse Programa porque viabiliza a
titulacdo da propriedade imobiliaria a populacdo pobre do pais e isso vai possibilitar que
sejam destinados recursos financeiros a construgdo de moradias nos terrenos
regularizados, pois o alto custo da terra urbana € um dos grandes limitadores das acdes
do PMCMV.

Conceito de Regularizacédo Fundiaria
(Art. 46 da Lei n® 11.977/2009)

A Reqgularizacdo Fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulacdo
de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a4 moradia, o pleno
desenvolvimento das func¢bes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

Em poucas palavras: a regularizagdo fundiaria € um processo para transformar
terra urbana em terra urbanizada.

A desapropriacdo podera ser utilizada como medida complementar necessaria ao
processo de urbanizagdo para a integracdo de assentamentos irregulares a estrutura das
cidades (abertura de ruas, espacos necessarios as obras de infaestrutura, etc.)
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Abrangéncia (Art. 47, V1)

A regularizacdo fundiaria de interesse social prevista pela Lei n° 11.977, de
07.07.2009, aplica-se a assentamentos irregulares, assim consideradas as ocupagdes
inseridas em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em &areas urbanas
publicas ou privadas, predominantemente utilizadas para fins de moradia .

Espécies (Art. 47, incisos VIl e VIII)

A Regularizacdo Fundiaria pode ser de duas espécies:

De interesse social: regularizagdo de assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populacdo de baixa renda, nos casos:

a) em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapido ou concessao de
uso especial para fins de moradia;

b) de imdveis situados em ZEIS; ou

c) de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios declaradas
de interesse para implantacdo de projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social;

De interesse especifico: regularizacdo fundiaria na qual ndo estd caracterizado o
interesse social nos termos acima.
Regularizacdo de Loteamentos (Art. 71, paragrafos 1° e 2°)

Essa € também uma forma de regularizagdo fundiaria que pode ser designada
como inominada (pois a Lei n® 11.977/2009 né&o atribuiu um nome especifico a ela).

Destina-se a promover a regularizagdo de antigos loteamentos instalados antes
da vigéncia da Lei n® 6.766/79 (atual Lei de Loteamentos).

Legislacao anterior a 1979 (Decreto-Lei n® 58/1937)

Quem pretendesse vender terrenos urbanos mediante o pagamento do preco a
prazo, a prestacfes, ou a vista, deveria, até 19/12/1979, obrigatoriamente, antes de
anunciar a venda, preencher as formalidades constantes do Decreto-Lei n°® 58/1937,
regulamentado pelo Decreto n® 3.079/38, com as modificagdbes do Decreto-Lei n°
271/1967.

Como se sabe, o Decreto-Lei n® 58/1937 n&o foi completamente revogado pela Lei
n® 6.766/1979, publicada em 20/12/1979.

Art. 1° - Os proprietarios ou co-proprietarios de terras rurais ou terrenos urbanos,
que pretendam vendé-los, divididos em lotes e por oferta publica, mediante pagamento
do preco a prazo em prestacfes sucessivas e periodicas, sdo obrigados, antes de anunciar
a venda, a depositar no cartério do registro de imdéveis da circunscri¢cdo respectiva:



tros Pgp,,
Y e, ¢IRIB
L' (] \‘// ?)
L0
Instituto de Reg|str0
Imobiliario do Brasil

I - um memorial por eles assinado ou por procuradores com poderes especiais,
contendo:

a) denominacgéao, area, limites, situacédo e outros caracteristicos do imével;

b) relacdo cronoldgica dos titulos de dominio, desde 30 anos, com indicagcdo da
natureza e data de cada um, e do niumero e data das transcri¢cdes, ou coOpia auténtica dos
titulos e prova de que se acham devidamente transcritos;

c) plano de loteamento, de que conste o programa de desenvolvimento urbano, ou
de aproveitamento industrial ou agricola; nesta ultima hipotese, informagdes sobre a
qualidade das terras, aguas, serviddes ativas e passivas, estradas e caminhos, distancia
de sede do municipio e das esta¢Oes de transporte de acesso mais facil;

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

11l - exemplar de caderneta ou do contrato-tipo de compromisso de venda dos
lotes;

IV - certiddo negativa de impostos e de 6nus reais;

V - certidao dos documentos referidos na letra “b” do n® |

Tipos de irregularidades

Esta modalidade de REGULARIZACAO, pretende sanear as IRREGULARIDADES que,
ao tempo da implantacdo desses loteamentos, impediam seu registro. Geralmente
apresentavam as seguintes irregularidades:

1 — Loteamentos (ou parcelamentos) Clandestinos

Aqueles que nédo tém projeto aprovado pela municipalidade e, por consequéncia,
também nao tém registro imobiliario.

2 — Loteamentos (ou parcelamentos) Irrequlares:

Irreqularidade Formal: loteamentos que, apesar de terem projetos aprovados, nao
lograram registro imobiliario por defeito ou falta na documentacdo (muitas vezes envolve
loteamentos de glebas sem titulagdo em nome do loteador).

Irreqularidade Material: loteamentos que, apesar de terem sido aprovados e
registrados, ndo cumpriram com as obriga¢gfes assumidas junto a municipalidade
(especialmente no que se refere a nao-realizacdo, a contento, das obras de
infraestrutura).
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A experiéncia de regularizacdo no Rio Grande do Sul

No Rio Grande do Sul, a Corregedoria-Geral de Justica editou normas destinadas a
regularizacdo desses loteamentos instalados anteriormente a vigéncia da Lei 6.766/79,
nos termos do Provimento n® 32/2006.

Essas normas foram originadas na Circular n® 02/80-CGJ/RS, de 15.04.1980.

Autorizava o registro de atos praticados anteriormente a vigéncia da Lei 6.766/79
(até 19.12.1979), independente de aprovacdo pelo Municipio ou o registro prévio do
respectivo projeto de desmembramento.

Critérios que podem ser usados para a regularizagcdo anterior a 1979
Atos que, apesar de ndo atenderem a Lei 6.766, tenham sido celebrados por
escritura publica até 19.12.1979;

Instrumento particular com firmas reconhecidas até 19.12.1979 ou registrado no
RTD;

Atos ou documentos que importarem obrigacdes contraidas até 19.12.1979, se
formalizados de acordo com o item anterior, ou se se tratar de retificacdo de ato
celebrado até aquela data;

Atos que importarem fracionamento ou desdobro de parte com quaisquer
dimensbes, anexadas por fuséo, etc.

Atos que importarem formalizacdo de parcelamento ja efetivado de fato mediante
lotacdo individual das partes fracionadas, feita pelo Municipio, para efeitos tributarios,
desde que nao provenha de loteamento clandestino.

A regularizacédo de loteamentos na Lei n© 11.977/2009
(Art. 71)

Fundamento Legal: “As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a
19 de dezembro de 1979 que ndo possuirem registro poderdo ter sua situacdo juridica
regularizada, com o registro do parcelamento, desde que o parcelamento esteja
implantado e integrado a cidade”.

Assim, esses parcelamentos devem estar de acordo com as normas exigidas a
época em que foram realizados, de modo que estejam integrados a estrutura da cidade.
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A regularizacédo de loteamentos na Lei n© 11.977/2009
(Art. 71, parégrafos 1° e 2°)

Essa regularizacido pode envolver a totalidade ou parcelas da gleba.

O interessado na regularizacdo devera apresentar certificacdo de que a gleba
preenche as condi¢cdes da Lei, bem como desenhos e documentos com as informacgdes
necessarias a efetivacdo do registro do parcelamento.

Regulamentacéo pelo Municipio

Para o registro desses parcelamentos cresce em importancia, portanto, a edicdo de
normas, pelos Municipios (art. 49) para a concessdo da CERTIFICACAO referida pelo § 2°
do art. 71, porque envolvem matéria técnica quanto as plantas, desenhos, memoriais,
vistorias e outros documentos exigidos ja que essa situacdo deve guardar conformidade
com o Plano Diretor e a legislacdo de parcelamento vigentes no Municipio.

Somente apds essa CERTIFICACAO poder4a o Registro de Imoéveis conceder
qualquer regularizacdo através do registro do parcelamento, independentemente de
decisédo judicial, j4 que a legislacdo, ao referir que essa regularizagcdo se faz pelo
registro do parcelamento, esclareceu que o procedimento a ser observado é
administrativo, enquanto medida desjudicializadora para a solugdo de eventuais
conflitos.

Essa CERTIFICACAO podera corresponder a um alvara de regularizacido
expedido por uma das Secretarias do Poder Publico Municipal sendo que a integracao a
cidade sera avaliada em funcdo da compatibilizacdo da estrutura viaria implantada,
assim como das estruturas de saneamento e outros servigcos publicos existentes.

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

Prova de loteamento antigo

Para beneficiar-se dessa regularizacdo é fundamental que o loteamento comprove
que sua implantagdo ocorreu antes de 19.12.1979.

Para a comprovacdo dessa situagao pode-se lancar mao de diversos meios de
prova: langcamento tributario, legislacdo de oficializacdo de vias e logradouros publicos,
fotos aéreas, documentos extraidos de processos administrativos, etc.
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Sugestédo de Regulamentacao
(Documentos a serem apresentados ao RI)

A regularizacdo devera contemplar situagbes consolidadas, na forma do art. 47,
Il, da Lei 11.977/2009, integradas a estrutura da cidade, podendo o Poder Publico
competente autorizar ou determinar o registro do parcelamento acompanhado dos
seguintes documentos:

I — titulo de propriedade do imoével ou certiddo da matricula ou ainda da
transcricéo;

Il — certiddo de acgéo real ou reipersecutoria, de 6nus reais e outros gravames,
referente ao imoével, expedida pelo Oficio do Registro de Imoveis;

Il — planta/desenho do imoével e memorial descritivo, com ART, emitidos ou
aprovados pelo Municipio.

H& situacdes como a do Projeto More Legal do RS em que ja se dispde de normas
destinadas a regularizagdo desses parcelamentos anteriores a 1979, as quais podem
perfeitamente ser aplicadas para a viabilizacido dessa situagéo prevista pelo art. 71 da Lei
11.977/2009, pois estabelecem a necessaria intervencdo do Poder Publico Municipal, do
Poder Judiciario, do Ministério Publico e do Registrador Imobiliario, o que confere grande
confiabilidade ao procedimento.

Flexibilizacdo das normas de parcelamento do solo

O art. 52 da Lei n® 11.977 possibilita, para a regularizacdo de loteamentos antigos,
prevista no art. 71, que o Municipio possa flexibilizar as normas definidas na legislacdo de
parcelamento do solo urbano autorizando a reducgéo de percentual das areas:

De uso publico;

De extensdo minima dos lotes.

Remembramento

Entendemos néo ser aplicaveis, a regularizacdo de loteamentos prevista no art. 71
da Lei n® 11.977/2009 aquelas hipoteses nas quais fica vedado o remembramento de

lotes previsto na referida Lei, tais sejam:

A vedacdo em carater permanente, quando da regularizacdo fundiaria de
interesse social (art. 70) e

A vedacdo em carater temporario (por 15 anos) no caso de lotes destinados a
construcdo de moradias no ambito do PMCMV (art. 36)
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Loteamentos que nao se enquadram no art. 71 da Lei n® 11.977/2009

Finalmente, para outros loteamentos que nao se enquadrem nessa situacéo
excepcional de regularizacdo prevista pelo art. 71 da Lei n°® 11.977/2009 e que
pretendam beneficiar-se de normas mais flexiveis de regularizagcdo fundiaria, tais como
aquelas previstas no art. 51, no art. 61, 8 2° e no art. 62 e seus paragrafos da ja referida
lei, a obtencdo de registro do respectivo parcelamento somente podera ocorrer
através dos processos de regularizagdo fundiaria de interesse social ou de interesse
especifico, de acordo com as condi¢cfes especiais que as autorizam.
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