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RESUMO

O Auto de Demarcagdo Urbanistica € um instrumento inserido na Lei
11.977/2009 — Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que pode
ser utilizado na implementacdo de um processo de regularizacdo
fundiéria, buscando desjudicializar, flexibilizar e agilizar a execugéo do
mesmo. A presente pesquisa baseia-se no estudo de caso de aplicagdo
deste instrumento nos municipios de Belo Horizonte, Osasco, Porto
Alegre, S8o José dos Campos e S&o Paulo, verificando os resultados
alcancados, identificando os pontos fortes e fracos, descrevendo andlise
critica sobre 0 mesmo. Com isto, esta pesquisa resgata o histérico de
criacdo do instrumento, explica 0s passos de execucdo, verifica casos
onde o mesmo foi aplicado, coleta relatos, opinides e criticas dos
agentes que o utilizam, identificando suas vulnerabilidades e seu
potencial, apontando ao final o resultado de sua anélise e contribuigdes
gue procurem melhorar seu emprego. O trabalho esta dividido em trés
partes, sendo a primeira uma revisdo de literatura sobre o tema e seus
assuntos correlatos, na segunda parte os estudos de caso dos municipios
gue aplicam o instrumento estudado e na terceira parte a demonstracdo
dos resultados alcangados, onde conclui-se pela utilizagdo do Auto de
Demarcacdo Urbanistica com sua eficiéncia limitada a alguns casos de
regularizagdo; a necessidade de normas registrais nacionais sobre a
regularizacdo fundidria; a devida preparacdo legislativa municipal e o
reconhecimento da Legitimacdo de Posse como ativo no crédito
imobiliario.

Palavras chave: Regularizacdo Fundiaria. Auto de Demarcacdo
Urbanistica. Titulagdo Dominial.






ABSTRACT

Auto Demarcation Urban is an instrument inserted into the Act
11.977/2009 - Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) that can be
used to implement a process of regularization, seeking unjudicialize,
flexibility and speed implementation. This research is based on the case
study of application of this instrument in the cities of Belo Horizonte,
Osasco, Porto Alegre, Sdo José dos Campos and Sao Paulo, checking
the results, identifying strengths and weaknesses, describing critical
analysis on the same. With this , this research rescues the history of
creation of the instrument, explains the motions of running, there cases
where it was applied, collection reports, opinions and criticisms of the
agents who use, identifying their vulnerabilities and their potential,
pointing to the end result of their analysis and contributions that seek to
improve their employment. The work is divided into three parts, the first
being a review of the literature on the topic and its related issues in the
second part of the case studies of municipalities that implement the
instrument studied and in the third part to demonstrate outcomes, which
concludes by the use of the Auto Demarcation Urban with its efficiency
limited to a few cases of regularization, the need for standards on
national registries regularization; due preparation municipal and
legislative recognition of the Right of Possession as assets in real estate
loans.

Keywords: Regularization. Auto Demarcation Urban. Titration
dominial.
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APRESENTACAO

A possibilidade deste trabalho surgiu devido a experiéncia do
autor em trabalhos com levantamentos cadastrais e especificamente
guando se tratavam de projetos de regularizacdo fundiéria.

Acumulados 15 anos de trabalho em levantamentos cadastrais e
metade desse tempo com projetos de regularizagdo fundiaria, cada
trabalho se torna apaixonante pelas suas caracteristicas e desafios, cada
vez mais empolgantes. Se as atividades de cadastro exigem, entre outras
caracteristicas do profissional, o aprimoramento com as tecnologias, as
atividades de regularizagdo fundiaria exigem maior conhecimento da
legislacdo e de sua aplicacao.

Vérios projetos tratam o profissional da agrimensura (engenheiro
ou ndo) como mero participante, principalmente limitando-o quanto a
coleta inicial dos dados de campo, por vezes identificando o mesmo
somente nas atividades de topografia. Multidisciplinar que ¢ a atividade,
é necessario uma equipe com varios profissionais para poder executar
um projeto, podendo acumular nas varias etapas: engenheiros,
topografos, cadastradores, advogados, assistentes sociais, arquitetos,
economistas, gedgrafos, entre varios outros.

A demanda em que se encontra 0 pais por justica social,
equilibrio financeiro e distribuicdo de renda, necessita dessa gama de
profissionais com todo seu conhecimento na solucdo desses problemas
gue se acumularam ao longo de muitos anos de quase inatividade diante
dos mesmos.

A inovacdo legislativa trouxe “combustivel” para iniciarem os
projetos, motivar (ou pressionar) os gestores publicos e enfrentar as
ideias conservadoras no que diz respeito a aplicacdo das inovacfes no
Direito Registral.

Com toda demanda social aguardando agdo, obviamente cada
processo de regularizagdo necessita de seus cuidados, observando a
seguranca juridica das possiveis solugdes propostas de equacdo dos
problemas. Cuidados estes que passam inclusive pela coleta de
informagfes e producdo de projetos que acomodem as necessidades
pontuais ndo deixando de observar a legislacdo que é elaborada
especificamente para os assentamentos irregulares.
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A juncdo dos desafios profissionais aliado a dedicacdo a pesquisa
no meio académico reflete nas linhas do texto, encontrando a realidade
do dia a dia com o sonho do ideal a alcancar.

Situacdo entdo que motiva a elaboracdo de uma pesquisa que
busca identificar as caracteristicas deste instrumento inovador, o reflexo
de algumas experiéncias de sua aplicacdo e seu potencial de uso nos
processos de regularizacdo fundiaria, que necessitam possuir medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais; como veremos nas
préximas paginas.
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1 INTRODUCAO

Como um dos efeitos econdmicos e sociais da industrializacdo
mundial ocorrida nos séculos XIX e XX, as cidades cada vez mais
passaram a aumentar sua ocupacao, seja pelo aumento da natalidade ao
longo dos anos, seja pelo éxodo rural e consequiente migracdo para as
urbes (SOMENSI et al, 2010). A busca por suposto conforto e melhor
oportunidade de emprego contribuiu para a migracdo para 0s centros
urbanos. Com isso 0s governos municipais se viram diante de problemas
cada vez mais sérios de falta de infra-estrutura basica, como: producéo
de habitacGes, saneamento bésico, sistemas de salde e educacdo
funcionais, entre outros. Esse contexto fez com que as cidades se
tornassem inchadas e incapazes de resolver o problema de seu
crescimento desenfreado, refletindo conseqlientemente na situacéo
inicial de posse/propriedade de terra para todas as familias que dela
necessitavam e eram desprovidas de recursos para sua aquisi¢cdo. Os
resultados foram os assentamentos irregulares’ que tomaram conta
geralmente de vazios urbanos, areas de preservagdo ambiental, areas de
risco, ou locais desocupados de forma geral?. Essa situacéo fez com que
a ONU - Organizacdo das Nagbes Unidas definisse junto com o0s
Direitos Universais Humanos publicados em 1948 o direito a uma
moradia condigna, orientando assim as sociedades e governantes das
nacdes a balizarem suas a¢des sobre a solucdo desses problemas.

No Brasil essa situacdo ndo foi diferente, registrando seus efeitos
gue se iniciaram na década de 30 e aumentaram nas décadas de 70 a 80
do século XX, fazendo com que os problemas passassem das metrépoles
para as cidades de médio porte, bem como para as demais. Foi a partir
de 1965 que a populacdo urbana brasileira passou a ser maior que a
rural. A nivel mundial isso s6 ocorreu em 2008.

! Os termos “ocupagdes irregulares”, “assentamentos irregulares” ou
“assentamentos precarios” serdo revezados inicialmente, para depois serem
classificados por conceituagdo, mais a frente.

2 Como bem define PMSV-SEURB (2005) sobre os casos de irregularidade
fundiéria no municipio de S&o Vicente/SP: “A populagdo mais pobre ¢ levada a
ocupar as areas que ndo sdo interessantes ou ndo estdo disponiveis para o
mercado imobiliario, como as areas localizadas ao longo de rios e corregos, de
alta declividade ou destinadas ao uso institucional ou recreativo.”
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Com o processo de quase desertificacdo das areas rurais e
migracdo para as cidades, as ocupacdes irregulares geraram passivos
sociais que desdobraram em problemas que perduram até os dias atuais,
sendo a moradia uma necessidade para as massas que se aglomeraram
nos subdrbios, fazendo com que 0S governos se preocupassem em
implementar programas e projetos que suportassem - pelo menos
medianamente - essa situacao.

Na contramdo da resolucdo destes problemas relacionam-se o
atendimento a objetividade da legislagdo voltada quase que
exclusivamente para areas regulares (e a sua quase inflexibilidade no
trato de areas irregulares), a burocracia dos processos judiciais e
administrativos, e 0s custos processuais para obter-se a titulagdo de um
imovel.

Procurando dar celeridade aos processos de regularizagdo
fundiaria, algumas decisdes tomadas nas esferas de poder alteraram
varios regramentos juridicos, flexibilizando com isso também as normas
registrais principalmente ao longo dos Ultimos dez anos, buscando
reparar a perda que a distancia para a realidade trouxe durante esse
periodo.

As alteracBes legais aliadas ao provimento de recursos
financeiros passaram a fazer parte cada vez mais ndo s6 dos objetivos,
mas também das a¢des dos governos na implementag&o da regularizacéo
fundiaria urbana.

Essas alteragdes passavam necessariamente por duas leis
infraconstitucionais que amparam o direito imobiliario urbano, a Lei
6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano) e a Lei 6.015/1973
(Lei de Registros Publicos).

Isto fez com que o governo federal editasse a Medida Proviséria
No. 459/2009 que originou a Lei 11.977/2009, lancando o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), posteriormente regulamentada pela
Medida Proviséria No. 514/2010, (gerando a Lei 12.424/2011). Esta lei
trata de varios assuntos relacionados ao direito de moradia e entre eles a
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regularizacdo fundiaria de interesse social e a regularizacdo fundiaria de
interesse especifico®.

Os artigos 56, 57 e 58 da Lei 11.977/2009 tratam do Auto de
Demarcagdo Urbanistica, instrumento que busca dinamizar, prover
celeridade e flexibilidade aos processos de regularizacdo fundiaria nos
casos assemelhados que veremos nesse estudo.

1.1 HipoOtese de pesquisa

A hip6tese de pesquisa surge quando o Auto de Demarcacdo
Urbanistica organiza a pega técnica” em documento formal e demonstra
ter o objetivo de dinamizar o processo de regularizacdo fundiaria através
da definicdo de etapas e prazos para atingir a titulacdo pretendida.

Estando supostamente agregados ao instrumento estudado os
valores acima descritos, surgem questionamentos sobre o potencial do
mesmo, suas possiveis aplicagdes e limitagdes de emprego.

Existindo na pratica dos projetos de regularizacdo fundiaria
entraves juridicos quanto a impossibilidade de transmissdo para os
posseiros devido ao necessario respeito ao direito de propriedade nos
casos de iméveis pertencentes a propriedade privada’, o Auto de
Demarcagdo Urbanistica surgiu como possivel solugcdo gerando
expectativa aos promovedores de regularizagdo, na presungdo de
solucionar estes entraves.

Logo, surge a possibilidade de se estudar a potencialidade do
instrumento, analisando as possiveis dlvidas na sua aplicacdo, bem
como suas limitagoes.

¥ Os casos de interesse especifico sdo também assentamentos irregulares, mas
gue ndo possuem 0s quesitos de interesse social, logo ndo poderdo utilizar todas
as ferramentas disponiveis para o caso de interesse social.

* A peca técnica é o conjunto composto por plantas, memorial descritivo,
relatdrio, anotacdo de responsabilidade técnica e demais itens referentes ao
projeto.

> Como exemplo pode ser citado o caso de um proprietario particular que
parcelou determinada area irregularmente e ndo promoveu a sua regularizagdo,
ou o imovel de caso semelhante pertencer ao falecido em que o inventério
inexistir.
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1.2 Justificativa

A motivacdo para elaboracdo desta pesquisa surgiu em primeiro
momento do desafio técnico e juridico que a regularizacdo fundiaria traz
consigo. Diferente dos empreendimentos regulares de parcelamento do
solo, que busca na técnica e nos meios legais as condicionantes e
determinantes para fazer com que a teoria se transforme em pratica, no
meio irregular é necessario fazer o caminho inverso, pois a pratica ja
existe, necessitando modifica-la no que € possivel, transformando-a em
regularidade.

As situagBes irregulares sdo variadas e muitos problemas sdo
peculiares, necessitando de solucBes adaptadas que englobem a maioria
dos casos encontrados.

O desafio de alteragdo na legislacdo e nos procedimentos
registrais de forma que retire os entraves juridicos e dogmaticos
influenciam a decisdo por estudar o instrumento Auto de Demarcagao
Urbanistica que trata de problemas pontuais na regularizacao fundiéria:
a definicdo dos procedimentos, etapas e responsaveis, € a celeridade dos
processos.

Nesse contexto embasamos a tematica de estudo desta pesquisa,
procurando contribuir com o debate e na avaliagdo de um instrumento
criado com o objetivo de prover solugdo para parte destes problemas
histdricos.

1.3 LimitacGes

Este trabalho limita-se a fazer uma revisdo do uso do instrumento
Auto de Demarcacéo Urbanistica em cinco municipios, identificando a
opinido dos técnicos e gestores que o utilizam diretamente. A pesquisa
ndo contou com a participacdo de magistrados, promotores publicos ou
registradores que trabalham com o assunto, que poderiam enriquecer
com detalhamento de experiéncias e oferta de sugestdes para o
aperfeicoamento do mesmo.

Em alguns casos os processos de regularizagdo fundiaria com o
uso do instrumento estudado ainda ndo chegaram a sua conclusdo, o que
poderia demonstrar mais detalhes de problemas enfrentados e com isso
mais contribuicdes.
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Apesar disso o trabalho pretende trazer sua contribuicdo servindo
de fonte para estudo sobre o tema e incentivo para ampliacdo e
aprofundamento no mesmo.

1.4 Estrutura do Trabalho

O trabalho estd dividido em trés partes, sendo abordado
inicialmente a revisdo de literatura e a legislacdo existente, no segundo
momento sdo analisadas as experiéncias de cinco municipios sobre a
aplicacdo do instrumento estudado, e no terceiro sdo apresentados 0s
resultados alcancados, as conclusdes e recomendacfes sobre a pesquisa
realizada.

1.5 OBJETIVOS

1.5.1 Objetivo Geral

Realizar andlise da aplicacdo do instrumento Auto de
Demarcagdo Urbanistica em processos de regularizacdo fundiaria, para
identificar suas potencialidades e limitagdes.

1.5.2 Objetivos Especificos
Com a pesquisa almeja-se:

a) Entender a expectativa dos atores sociais envolvidos
(técnicos das prefeituras e gestores publicos) quanto ao tema e 0
seu resultado prético;

b) Identificar as peculiaridades dos processos que
utilizam o instrumento estudado, apontando as possibilidades de
uso pelos governos municipais e os cuidados na sua
implementacéo;

C) Analisar a efetividade do instrumento e o0s
resultados alcangados na sua aplicacéo.
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2. REVISAO DE LITERATURA
2.1. A amplitude do termo Moradia

O Direito de Moradia é um dos direitos fundamentais do ser
humano e de sua familia, correlaciona com o preceito maior da
dignidade humana sendo defendido na Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos da Organizacdo das Nagbes Unidas (adotada e
proclamada pela Resolucdo 217 A, de 10/12/1948):

113

Artigo XXV

1. Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida
capaz de assegurar a si e a sua familia salde e
bem estar, inclusive alimentacdo, vestuario,
habitac&o, cuidados médicos e 0s servigos sociais
indispensaveis, e direito a seguranga em caso de
desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia
fora de seu controle.

...” (grifo nosso)

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil (CRFB) faz
alusdo do mesmo entre os direitos sociais (FILHO, 2007):
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CAPITULO I
DOS DIREITOS SOCIAIS

Art. 6° S8o direitos sociais a educacao, a saude, a
alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constitui¢do.

... (grifo nosso)

A estabilidade social baseia-se na posse ou no dominio pleno
seguro da terra, provendo sustento ao cidaddo, sua familia e seus
dependentes, fazendo com que a pessoa fixe-se a um local, definindo
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seu espaco especifico, dando-lhe oportunidade de desenvolver sua vida e
conviver com os demais.

A moradia é necessidade milenar do ser humano, que vive em
grupo, institui sua familia, seus negdécios, planta, colhe e produz através
de seu espaco territorial.

A lei 10.257/2001 estabelece como uma das diretrizes gerais para
alcangar o objetivo da politica urbana, a garantia ao direito de cidades
sustentaveis, sendo necessario para isso 0 direito a moradia, como
segue:

CAPITULO |
DIRETRIZES GERAIS

Art. 1° Na execucdo da politica urbana, de
que tratam os arts. 182 e 183 da Constituigdo
Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Gnico. Para todos os efeitos, esta
Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece
normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcgdes
sociais da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes gerais:

I — ogarantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, &
infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes
e futuras geragdes;

...” (grifo nosso)

O termo moradia ndo pode ser somente entendido como a
edificacdo em si, mas também a terra e a infraestrutura necessaria para a
manutencdo da pessoa e sua familia (agua, luz, saneamento basico,
transporte ptblico, etc)®. A disponibilidade de imével com limitacdes de

¢ Ao abordar o assunto, a equipe técnica da SEURB do municipio de S&o
Vicente/SP trata particularmente no projeto de regularizagdo fundiaria do
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infraestrutura  pode levar um projeto de regularizagdo ao
descontentamento da populagdo atingida, podendo ocorrer abandono ou
transmissdo indevida do bem recém adquirido, geralmente por fatores
mais importantes como a falta de &gua potavel ou transporte publico
(principalmente em alguns casos de relocacdo para areas distantes do
local de trabalho).

Logo, a moradia ndo se restringe tdo somente ao prédio, ao
abrigo, mas também ao espaco de terra (parcela) necessario (podendo ter
variacdo regional, de cidade para cidade ou até mesmo dentro do mesmo
municipio — quando comparado condominios horizontais ou lotes
individuais com condominios verticais) para a pessoa ou sua familia
viverem. Também importa nisso a infraestrutura disponivel, acesso a
educacdo e cultura, emprego e lazer, ou seja, as condi¢bes para viver de
forma segura, sentindo-se incluida na vida social.

De acordo com Gemaque & Costa (1998), o acesso legal a terra
passa por uma politica publica habitacional, que acompanha o
investimento necessario a producdo e manutencdo da infraestrutura
necessaria.

Para Oliveira (2004) a atuagdo do setor publico é critica, 0
desafio é maior que a construcdo de quatro paredes e um teto, envolve
agua potavel, redes de esgoto, acesso a servigos e a seguranca de posse.

Numa abordagem sobre a classificacdo das inadequagdes
possiveis de serem encontradas na habitacdo, Petinne & Loch (2002)
expressam que a Fundagdo Jodo Pinheiro (no estudo do Déficit
Habitacional no Brasil, realizado em 2005) selecionou cinco variaveis,
que sdo: densidade excessiva de moradores; inadequacdo fundiaria
urbana; necessidade de cuidados especiais em fungdo da idade da
edificacdo; caréncia de servicos de infra-estrutura bésica e inexisténcia
de unidade sanitaria domiciliar interna. Esses problemas sdo comumente
encontrados em &rea de ocupagdo irregular e o item inadequagéo
fundiéria urbana é o que sera mais enfocado nesta pesquisa.

13

processo de urbanizacdo da area a ser trabalhada, elencando os itens: “a-
Viabilizacdo da regularizagdo fundiaria; b- Implantacdo de infra-estrutura; c-
Implantagdo de equipamentos urbanos; d- Consolidagdo geotécnica; e-
Construcédo de unidades habitacionais; f- Re-parcelamento do solo; g- Acessoria
técnica a autoconstrugdo.” (PMV-SEURB, 2005)
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Preocupando-se com a necessidade de levar infraestrutura para
regibes distantes do centro urbano (quanto aos casos de implantacdo de
projetos de assentamentos longinquos) e havendo a oportunidade da
existéncia de d&reas proprias para assentamentos que ja estariam
inseridos na malha urbana’ com infraestrutura préxima disponivel, o
Ministério das Cidades elaborou a publicacdo “Como produzir moradia
bem localizada com os recursos do Programa Minha Casa Minha Vida?
— Implementando os instrumentos do Estatuto da Cidade”, buscando
orientar os promotores de projetos de regularizacdo fundiaria a se
preocuparem em analisar oportunidades dentro do contexto urbano,
podendo assim diminuir o custo da incluséo social (Brasil, 2010).

Como ponto de equilibrio na dualidade Estado x Cidaddo, a
situacdo de ndo ter moradia digna ou infraestrutura disponivel (deixando
de gozar de determinados direitos) ndo define o cidaddo desprovido
somente como vitima disso, imputando-lhe também responsabilidades
individuais combinadas com as do Estado, para que assim procurem de
forma conjunta a solucdo do problema.

Lima (1999) esclarece que o pleno desenvolvimento das funcGes
sociais da cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes estdo
intimamente associados & postura dos seus cidaddos, tanto em relacéo
aos aspectos ecoldgicos, quanto relacionados aos aspectos humanos e
econdmicos. Remete essa preocupacdo diretamente a participacdo
comunitaria de forma ativa, acompanhando todo o processo de
regularizacao.

Importante também lembrar que nos casos em que houve
parcelamento irregular promovido por loteador, a legislacdo define a
responsabilidade sobre o empreendimento. Sobre este assunto aborda
Rios (2012):

“E necessario esclarecer que a definigdo de
guem pode promover a regularizagdo fundiaria
ndo retira as responsabilidades do loteador
responsavel pelo parcelamento irregular do solo,
se loteador existir.

" Podendo para isso utilizar instrumentos como as ZEIS — Zonas Especiais de
Interesse Social.
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Desta forma, o poder publico, na forma do
art. 38, paragrafo 2°, da Lei 6.766/79, deve
notificar o loteador, que respondera por crime
contra a administracdo publica, em razdo do art.
50 da Lei 6.766/79 e ainda administrativamente.”

Vé-se entdo que a solugdo para os problemas gerados pela falta
de regularidade é de mdltiplos responsaveis, que conjuntamente
necessitardo trabalhar em prol da regularizagéo.

Desta forma, identifica-se que o projetista ndo pode pensar
somente em servir os futuros beneficiados do projeto com terreno ou
edificagdes, mas preocupar-se na manutengdo da vida como um todo
para a comunidade atingida, alcangando a sustentabilidade nos projetos
de regularizacdo fundiéria.

2.2. Regularizacdo fundiaria plena e sustentavel: conceitos,
programas e projetos

A regularizacdo fundidria é a acdo de tornar legal as areas
ocupadas irregularmente, ou seja, aquelas que estejam em
desconformidade com a lei e demais preceitos urbanisticos que os
imdveis regulares precisaram seguir para alcancar um titulo legal
préprio.

Embora (como vimos anteriormente) que a questdo seja histdrica,
0s mecanismos disponiveis para enfrenta-la foram disponibilizados em
sua maioria a pouco mais de dez anos. A mudanca na legislacéo passou
a ser ponto primordial na capacidade de enfrentar os problemas
existentes.

Anteriormente a existéncia do marco legal da Lei 10.257/2001
muitas discussdes ocorreram em congressos, universidades, grupos
profissionais, enfim, procurando compreender melhor o problema e
antecipando as ideias que iriam propor a mudanga na legislacéo.

Oliveira et al (2004) expressando ideia® de Alfonsin (1999),
observa suas concepcdes sobre o assunto, como:

® Previamente a elaboragdo do Estatuto da Cidade.
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“Regularizacdo fundiaria € o processo de
intervencdo publica, sob os aspectos juridicos,
fisico e social, que objetiva legalizar a
permanéncia de populacBes moradoras e A&reas
urbanas ocupadas em desconformidade com a lei
para fins de habitagéo, implicando acessoriamente
melhorias no ambiente urbano do assentamento,
no resgate da cidadania e da qualidade de vida da
populacao beneficiaria.”

A vivéncia de por em pratica 0s programas e projetos do

Ministério das Cidades fez com que fosse enfrentado as barreiras legais
e conceituais sobre regularizacdo fundiaria. Programas como ‘Papel
Passado — Programa Nacional de Apoio a Regularizagdo Fundiaria
Sustentavel” proporcionaram este aprendizado, fazendo com que se
concentrassem esforgos na alteracdo da legislagdo existente.

Analisando textos da cartilha Regularizacdo Fundiaria, editada

pelo Ministério das Cidades (BRASIL, 2005), podemos notar o
embasamento do que esta disposto no texto da Lei 11.977/2009, a qual
define da seguinte forma a Regulariza¢do Fundiéria Sustentavel:

“E o conjunto de politicas e medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais, promovidas
pelo poder publico por razdes de interesse social
ou interesse especifico, que visem adequar 0s
assentamentos informais aos principios legais, de
modo a garantir o reconhecimento do direito
social de moradia, o pleno desenvolvimento das
funcgdes sociais da propriedade urbana e o direito
social ao meio ambiente equilibrado.”

livro Regularizacdo Fundiaria Plena — Referéncias

Conceituais (BRASIL, 2007), a autora Betania Alfonsin contribui com
um capitulo sobre O significado do Estatuto da Cidade para os
processos de Regularizacio Fundiaria no Brasil, onde identifica que:

“..nossa compreensdo tem avangado no sentido
de que a regularizagdo fundidria é uma
intervengdo que, para se realizar efetiva e
satisfatoriamente, deve abranger um trabalho
juridico, urbanistico, fisico e social. Se alguma
dessas dimensdes é esquecida ou negligenciada,
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ndo se atingem plenamente os objetivos do
processo.”

Embora seja dificil encontrar a conceituagdo para o termo
regularizacdo fundiaria plena e sustentavel na literatura disponivel,
nota-se pelos textos analisados que a regularizacdo fundiaria deixa de
ser mera acdo técnica/juridica quando soma-se as seguintes
qualificacoes:

a) Plena: quando possui medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais.

b) Sustentavel: quando possibilita aos assentados manterem-se no
local regularizado possuindo infraestrutura, seguranca juridica,
organizagdo em comunidade, autoconfianga e qualidade de
vida.

Analisando a Lei 11.977/2009, observamos que foi dedicado um
capitulo completo para abordar a Regularizacdo Fundiaria de
Assentamentos Urbanos (Capitulo 111 — Artigos 46 a 71). O Artigo 46
identifica que a regularizacdo se dard através de medidas juridicas,
urbanisticas, sociais e ambientais, podendo envolver a integralidade ou
trechos do assentamento precario (inclusive com a possibilidade de
implantar a regularizacdo por etapas).

A mesma lei assim conceitua a Regularizacdo Fundidria de Interesse
Social (que vai ser tradada nessa pesquisa):

“Art. 47. Para efeitos da regularizagéo fundiaria
de assentamentos urbanos, consideram-se:

VII — regularizacdo fundiaria de interesse social:
regularizacdo  fundidria de  assentamentos
irregulares ocupados, predominantemente, por
populagéo 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 imoveis 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 regularizagdo
fundiaria de interesse social; ...”
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O Artigo 51 define qual a estrutura técnica minima de um
projeto:

“Art. 51. O projeto de regularizacdo
fundiaria devera definir, no minimo, os seguintes
elementos:

| — as areas ou lotes a serem regularizados
e, se houver necessidade, as edificagdes 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 4rea ocupada, incluindo as
compensagdes urbanisticas e ambientais previstas
em lei;

IV - as condicbes para promover a
seguranca da populagdo em situagdes de risco,
considerado o disposto no paragrafo Unico do art.
3°da Lei n®6.766, de 19 de dezembro de 1979; e

V — as medidas previstas para adequagdo
da infraestrutura basica.

§ 1° O projeto de que trata 0 caput ndo
serd exigido para o registro da sentenca de
usucapido, da sentenca declaratdria ou da planta,
elaborada para outorga administrativa, de
concessdo de uso especial para fins de moradia.

§ 2° O Municipio definira os requisitos
para elaboracédo do projeto de que trata o caput, no
que se refere aos desenhos, ao memorial
descritivo e ao cronograma fisico de obras e
servicos a serem realizados.

§ 3° A regularizagio fundiaria pode ser
implementada por etapas.”

A regularizacdo fundiaria de interesse social é aquela em que a
ocupagdo da &rea se d& predominantemente por populagdo de baixa
renda (até trés salarios minimos).

Maior detalhamento sobre a Lei 11.977/2009 sera visto mais a
frente, em item a parte.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art3p
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art3p
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Com a edicdo da lei varias dividas surgiram, fazendo com que 0s
técnicos do Ministério das Cidades elaborassem material explicativo
objetivando orientar a sua aplicagdo. A cartilha Regularizagéo
Fundiaria Urbana — Como aplicar a Lei Federal 11.977/2009
(BRASIL, 2010), identifica que “a regulariza¢do fundiaria é também um
instrumento para promogdo da cidadania, devendo ser articulada com
outras politicas publicas”. Define a mesma publicacdo que as politicas
sejam aquelas tratadas através das medidas citadas no paragrafo anterior,
“com a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao contexto
legal das cidades”. Varios exemplos sdo tratados nesta publicacdo de
cunho muito prético.

Rosenfeldt (2011) em sua pesquisa sobre o regularizagdo
fundiaria, identifica que na pratica o tema € complexo e abrangente, e
ela gama de solugdes de intervencdo, quando articulado ao plano diretor
e embasado em um sistema cadastral eficiente € um instrumento de
ordenamento territorial.

Buscando alcancar o ordenamento territorial dos municipios,
varios programas e projetos foram e estdo sendo implantados pelo
governo federal nos Gltimos anos. Atualmente em Santa Catarina existe
0 Plano Estadual de Expansio para Regularizacio Fundiéria’ (com base
no Projeto Lar Legal™), organizado pela Corregedoria Geral de Justica
do Estado e implementado pela Secretaria de Estado da Assisténcia
Social, Trabalho e Habita¢&o. O projeto é desenvolvido em parceria com
as prefeituras e executado por uma empresa privada que é responsavel
pela elaboragdo dos processos. A adesdo ao programa precisa ser feita
pelos interessados, que precisam estar cadastrados no CadUnico™ e
procurar os escritorios da empresa (instalados em cada cidade) ou no
orgdo responsavel na Prefeitura, a qual fica responsavel pelo

*Uma preocupagdo quanto a esta agdo é que a mesma visa intrinsecamente a
titulagdo dos imdveis, mas ndo a providéncia de solucdo para as demais
demandas de cada assentamento (infraestrutura, meio ambiente, entre outras),
que permitiria alcancar a regularizacdo fundiaria plena e sustentavel (como
veremos mais a frente). No escopo do projeto também ndo esta identificado
quem e como serdo definidos os instrumentos juridicos que possibilitardo a
titulagdo, mas fica a hipdtese que seja 0 Ministério Publico, ja que 0 mesmo é
citado como participante na analise da situagdo juridica de cada assentamento.

10 Baseado na Resolucao/TJISC n. 11/2008.

' Cadastro Unico dos beneficiarios dos Sistemas Sociais do Governo Federal.
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recolhimento dos documentos comprobatérios de posse e
encaminhamento dos processos junto ao judiciario. As prefeituras
precisam definir as areas prioritérias'® de regularizacdo que ser&o
analisadas pelo Ministério Pablico em cada Comarca, e os titulos séo
recebidos de forma onerosa, paga para a empresa contratada (SANTA
CATARINA, 2013).

Estudando ainda demais a¢des implementadas em Santa Catarina,
temos o exemplo do Programa Habitar Brasil BID, iniciado no ano de
2000 pelo Governo Federal. Cardoso (2008) estudou a situacdo™® dos
projetos em implantacdo a época no estado de Santa Catarina,
particularmente no municipios de Criciima, Biguacu, Floriandpolis,
Itajai, Jaragua do Sul, Joinville, Palhoca e Sdo José. A autora, assim
descreve 0 programa:

O Programa Habitar Brasil BID trouxe uma
proposta inovadora na qual os projetos devem
resolver todas as situagdes de caréncia das areas
ditas “subnormais”, de forma a permitir, que a
partir das intervencbes, estas comunidades
transformem-se em bairros legais, integrados ao
restante da cidade, retirando-os da situagdo de
exclusdo em que se encontram e, principalmente,
que as familias beneficiadas alcancem um novo
patamar de qualidade de vida.

Assim, o0s projetos prevéem obras de infra-
estrutura, recuperacdo ambiental, construgdes e
melhorias habitacionais, equipamentos
comunitarios, agdes de organizacdo e mobilizagéo
comunitaria, geracdo de trabalho e renda,

12 Nao esta definido quais os critérios que seréo utilizados pelas prefeituras na
classificagdo dessas areas. Exemplo de aplicagdo de critérios para este tipo de
classificacdo sdo apresentados no artigo Hierarquizagdo dos Assentamentos
Subnormais de Criciuma/SC, apresentado no COBRAC 2008 (SUMARIVA et
al, 2008).

3 A autora aponta as dificuldades de implantacéo dos projetos, principalmente
pela falta de prioridade das administraces sobre o tema, e identifica ainda uma
caracteristica que objetiva o0 programa: a sua conclusdo so se da com a titulagédo
das parcelas, buscando a seguranca da posse (constata a autora o risco deste
objetivo ndo acontecer em fungdo do custo de regularizagdo ser compartilhado
com os beneficiarios — titulo oneroso — e a inadimpléncia o impede de alcancar).
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educacdo ambiental, além da regularizacdo
fundiaria. Este Gltimo item compreende o
conjunto de agdes técnicas e juridicas, incluindo o
cadastramento fisico da ocupagdo e o projeto de
regularizagdo ou parcelamento, necessarias a
outorga de direitos de uso ou de propriedade dos
lotes ou unidades habitacionais aos beneficiarios.
O conjunto de agdes sociais, urbanisticas,
ambientais e juridicas é denominado ‘Projeto
Integrado de Urbanizagio”.

Voltando a analisar a abrangéncia da acdo plena e sustentavel da
regularizacdo fundiaria, conforme percebemos anteriormente, um
projeto de regularizacdo fundidria precisa se preocupar também com:
participacdo comunitéria; coleta e destino seletivo de lixo; descarte
ambientalmente adequado de objetos; sistema de tratamento de esgoto
domestico; aproveitamento de agua da chuva; aquecimento solar da
agua nas residéncias em regifes de temperatura fria; drenagem urbana;
pavimentacdo; areas de lazer; educacdo ambiental; incentivos & cultura
local e as atividades comunitarias; educacdo basica; salde; transporte
publico; entre outros. Exemplos de projetos que contemplam estes
varios quesitos podem ser vistos em Sumariva & Philips (2010) e Brasil
(2007).

Logo, um projeto de regularizacdo fundiaria plena sustentavel
torna-se algo muito maior, alcancando a estabilidade social da
comunidade atingida, fazendo com que a qualidade de vida das pessoas
melhore em fungéo da intervencgdo ocorrida.

2.3. Ocupacdes, assentamentos, irregularidades e seus conceitos

Nos projetos de regularizacdo fundidria sdo utilizados varios
termos para classificar as ocupagdes humanas, existindo a principio
varias denominacfes que acabam identificando em alguns casos
sinbnimos para tratar do mesmo assunto. Desta forma repetem-se 0s
termos: ocupagdo irregular, assentamento irregular, assentamento
informal, assentamento precério, entre outros. Adaptando-se as
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definicdes de Cardoso (2009)' e Santa Catarina - Ministério PUblico
(2010), podemos classificar:

a) Ocupacdo irregular: ¢ um termo mais amplo,
identificando a ocupacdo que esta em desacordo com a lei, seja
registral, ambiental ou urbanistica, enquadrando-se desta forma
desde parcelas formais com edificagfes irregulares (confronta
por exemplo algum regramento juridico ambiental como uma
construcdo na margem de um rio), passando por posse adversa
ao titulo (conflito de posse/propriedade) chegando aos
assentamentos que representam aglomerados urbanos de baixa
renda. As duas primeiras condi¢des podem ocorrer em situagdes
nas quais seus atores ndo se enquadram em baixa renda. Uma
ocupacdo irregular pode se dar por uma sO parcela ou um
conjunto delas;

b) Assentamento precario (ou irreqular): é o
aglomerado de parcelas que ndo possui uma (ou um conjunto
de) infraestrutura e englobam as caracteristicas dos loteamentos
irregulares ou dos loteamentos clandestinos. Geralmente é
ocupado por populagdo de baixa renda;

C) Loteamento irreqular: é o aglomerado de parcelas
que possui aprovacgao pelo poder puablico e/ou esta registrado no
registro de iméveis, mas que foi implantado de forma diferente
do projeto ou titulo. Um exemplo sdo os casos onde o loteador
nao seguiu a divisdo dos lotes e quadras ou ndo implantou a
infraestrutura;

d) Loteamento clandestino: é o aglomerado de parcelas
que foi executado sem aprovagao de projeto pelo poder publico,
podendo ser: (i) o projeto foi analisado e mesmo ndo sendo
aprovado foi implantado; (ii) é proveniente de invasdo, ndo
possui projeto; (iii) foi implantado antecipadamente e depois foi
dado entrada do projeto na prefeitura, ndo possuindo ainda
aprovacdo por alguma falta. Geralmente falta infraestrutura e/ou
outras condices legais e € maior a possibilidade de ser ocupado
por populacdo de baixa renda (principalmente nos casos de
invasdo);

Importante elencar alguns detalhes sobre esses conceitos:

' Que se apoia por sua vez em Maricato (2001) e UN-HABITAT (2008).
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1) Existem ainda os casos de favelas e corticos, mas
ndo iremos detalhar por se diferenciarem dos casos abordados
nesse trabalho;

2) O aglomerado que se encontrar nas condi¢des
citadas poderé ser considerado como informal® pela falta de
aprovacgdo do parcelamento e consequente falta de titulagéo, e
termos como assentamentos ilegais e subnormais estdo cada
vez mais em desuso por ndo se adaptarem a terminologia com
as condicOes encontradas nas cidades;

3) A condicdo de alguma classificacdo dessa ser
proveniente de assentamento de baixa renda s6 é possivel com o
levantamento socioecondmico, que comprovara essa situacao.

Finalizado pelo momento a conceituagdo dos assentamentos,
passamos a identificar como eixo fundamental da intervencéo o acesso a
terra, espaco este que receberd a edificacdo em si e no seu entorno a
infraestrutura citada anteriormente.

2.4. A posse por necessidade, objetivando a propriedade

O acesso a terra, na impossibilidade dos meios legais para a
titulagdo plena (propriedade), se da através da posse do bem imével. A
posse demonstra uma situacdo de fato, existente e que necessita de
comprovacdes. A posse € a situacdo em que a pessoa demonstra cuidar e
ter para si a coisa como se fosse dono (animus domini).

No caso de areas de ocupacdo irregular, quando a posse é
defendida baseada em algum titulo, geralmente encontram-se contratos
de compra e venda ou contratos de promessa de compra e venda',
recibos e demais documentos que representam titulos precarios’’. A
posse ndo necessita de comprovacdo necessariamente documental®®

15 Algumas publicages definem também como assentamento informal precério,
no caso de favelas.

1® Chamados também de contratos de gaveta.

" No entanto séo considerados titulos justos, que possuem poder de direito em
defesa de quem detém a posse (paragrafo Unico do Art. 1201 do Novo Cédigo
Civil).

'8 Também podem ser apresentados outros documentos: comprovantes de
pagamento de contas de agua e luz, ou fotos antigas datadas, por exemplo.
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quando se pretende alcancar a propriedade por meio da acdo de
usucapido, podendo ser representada por testemunhas.

De acordo com Probst (2010) “a posse encontra-Se baseada em
dois elementos centrais: corpus e animus. O corpus é a relagdo material
do homem para com a coisa, enquanto que o animus é o elemento
subjetivo, a intencdo para com a coisa”.

O Cadigo Civil, Lei 10.406/2002 destina os artigos 1.196 a 1.224
& posse, abordando: classificacdo, aquisicdo, efeitos e perda. Sobre a
classificacdo da posse, 0 mesmo define:

113

Art. 1.196. Considera-se possuidor todo
aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao,
de algum dos poderes inerentes a propriedade.

Art. 1.197. A posse direta, de pessoa que
tem a coisa em seu poder, temporariamente, em
virtude de direito pessoal, ou real, ndo anula a
indireta, de quem aquela foi havida, podendo o
possuidor direto defender a sua posse contra o
indireto.

Art. 1.198. Considera-se detentor aquele
que, achando-se em relagdo de dependéncia para
com outro, conserva a posse em nome deste e em
cumprimento de ordens ou instrugdes suas.

Paragrafo Unico. Aquele que comegou a
comportar-se do modo como prescreve este artigo,
em relacdo ao bem e a outra pessoa, presume-se
detentor, até que prove o contrério.

Art. 1.199. Se duas ou mais pessoas
possuirem coisa indivisa, podera cada uma
exercer sobre ela atos possessorios, contanto que
n&o excluam os dos outros compossuidores.

Art. 1.200. E justa a posse que ndo for
violenta, clandestina ou precaria.

Art. 1.201. E de boa-fé a posse, se o
possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que
impede a aquisicdo da coisa.

Paragrafo Unico. O possuidor com justo
titulo tem por si a presuncdo de boa-fé, salvo
prova em contrdrio, ou quando a lei
expressamente ndo admite esta presungao.
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Art. 1.202. A posse de boa-fé s6 perde este
carater no caso e desde 0 momento em que as
circunstancias facam presumir que o possuidor
ndo ignora que possui indevidamente.

Art. 1.203. Salvo prova em contrario,
entende-se manter a posse 0 mesmo carater com
que foi adquirida.

2

Liporoni (2008) define que “posse ¢ a detengdo fisica da porgdo
de terra ou de um imovel”. O mesmo autor mostra a diferenca desta com
0 dominio ao definir que “ter o dominio de um imdvel é ter o direito de
propriedade desse imovel”.

Ao abordar o assunto em sua cartilha “Entre que a casa é sua —
Projeto de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel — Conjunto Residencial
Planalto Universo”, a Prefeitura Municipal de Fortaleza, através de seu
orgdo responsavel pela habitagdo (HABITAFOR), explica que “ter
posse € quando as pessoas usam, cuidam ou residem em um imdvel
(terreno ou casa), ainda que ndo tenham um documento Ihes dando
poderes totais sobre ele. Ja ter propriedade é ter poderes totais sobre o
imével, com um documento registrado em cartério afirmando que
aquela pessoa ¢ dona do terreno ou casa”.

Dentre as categorias de classificagdo estabelecidas pelo IBGE
para referir-se a ocupacéo territorial pelo uso habitacional, uma delas
trata da inadequacdo fundiaria urbana. Refere-se aos casos em que
existe a declaracdo da ocupacdo mediante posse, mas ndo o dominio
pleno da propriedade. Trata-se do parcelamento de glebas, lotes ou
fracBes ideais em desconformidade com as legislagbes vigente no pais
(ROSENFELDT, 2011).

A posse ndo deve ser confundida com a mera detencéo da coisa™.
A detencdo ndo demonstra relevancia para o alcance da propriedade do
bem através de usucapido, como a forga que tem a posse. A detencéo
pode ser caracterizada como no caso do locatario de um imével ou um
arrendatario, que detém a coisa de forma precéria, temporaria e limitada
de poder.

19 Conforme identificado no Art. 1198 do Novo Cédigo Civil, apresentado
anteriormente.
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Oliveira (2003) identifica que “de todos os efeitos juridicos que a
posse gera, 0 mais significativo é, via de regra, a conduc¢do do possuidor
a condicdo de proprietario, e tal ocorre, ndo havendo outra relacdo
juridica distinta, pela ocorréncia do usucapido”.

Os processos de regularizagdo fundiaria baseiam-se nas doutrinas
da posse sobre o bem imével e através desta objetiva-se alcancar a
propriedade, direito definitivo sobre o bem que é assegurado quando
ocorre o devido assento no registro de imoveis.

2.5. O instrumento Usucapido na regularizacéo fundiaria

A usucapido é uma forma originaria de aquisicdo da propriedade
sobre uma coisa (mével ou imovel). A etimologia da palavra provém do
latim usu capio, ou seja, tomar uma coisa pelo seu uso. Na doutrina
juridica a usucapido figura entre os direitos reais existentes sobre as
coisas.

Quem pretende ter direitos de propriedade sobre um bem pode
utilizar o lapso temporal de posse sobre este para poder alcangar-lhe o
direito de propriedade. A oportunidade do imével deixar de ser cuidado
pelo seu proprietério original proporciona a situacdo para que exista um
usucapiente interessado em transformar a posse em propriedade
definitiva, garantindo para si o bem. Entdo, a usucapido € uma
“passagem” para a propriedade almejada, fazendo com que o interessado
fique seguro sobre o bem, o qual possui ainda direitos precarios. Como
transforma uma situagdo indefinida em algo seguro, pode-se afirmar que
a usucapido objetiva de forma indireta proporcionar a estabilidade social
através da seguranca juridica da propriedade.

A usucapido de bens imoveis é possivel desde que preenchidos 0s
requisitos necessarios pelo interessado, de acordo as modalidades
identificadas®® no Quadro 01:

0 Existem ainda duas outras modalidades de usucapido: Indigena (Lei
6.001/1973) e de Serviddo (Lei 10.406/2002), que ndo foram tratadas nesta
pesquisa por fugirem ao tema estudado.



45

Modalidade

Requisito

Ordinaria®

a) necessita de justo titulo e boa fé;

b) pode possuir outro imével;

c) aplica-se a qualquer uso;

d) ndo ha limite de area superficial;

e) lapso temporal comprovado de dez
anos, podendo ser diminuido para cinco
anos caso o imovel tenha sido adquirido
de forma onerosa e o titulo tenha sido
cancelado no registro de imdveis, e seja
0 mesmo utilizado para sua moradia ou
tenha sido realizado investimentos de
interesse social e econdmico.

Extraordinaria®

a) independe de justo titulo e boa fé (ele
é presumido);

b) pode possuir outro imével;

c) aplica-se a qualquer uso;

d) ndo ha limite de &rea superficial,

e) lapso temporal comprovado de quinze
anos, podendo ser diminuido para dez
anos caso 0 imovel seja utilizado para
moradia ou nele tenha sido realizada
obra ou servico produtivo.

Especial Rural (pro-

a) a posse necessita ser mansa e
pacifica;

b) néo pode possuir outro imovel,

c) aplica-se somente para uso rural;

23
labore) d) limitacdo de area em 50 hectares;
e) lapso temporal comprovado de cinco
anos.
Continua

L Artigo 1.242 do Cédigo Civil, Lei 10.406/2002.
% Artigo 1.238 da Lei 10.406/2002.
% Artigo 1.239 da Lei 10.406/2002.
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Continuagéo

a) posse necessita ser mansa e pacifica;
Especial Urbana b) ndo pode possuir outro imével;
(Individual®, Coletiva® c) aplica-se  somente  para  USO
e por Abandono de residencial®’;
Lar®) d) limitacdo de area”® em até 250 m;
e) perfodo aquisitivo® de cinco anos.

a) posse necessita ser mansa e pacifica;
b) ndo pode possuir outro imével;

c) aplica-se  somente  para  USO
residencial;

d) limitacdo de area em até 250 mz;

e) periodo aquisitivo de cinco anos.

Administrativa®

Quadro 1 - Modalidades da Usucapido.

O Cadigo Civil dedica os artigos 1.238 a 1.244 para os casos de
Usucapido vistos acima. O periodo aquisitivo (lapso temporal) definido
em todas as modalidades precisa ser continuo e sem oposi¢do, podendo
ser comprovado junto com a soma das posses de antecessores, desde que
as posses sejam continuas (no caso da modalidade especial urbana
somente pela transmissdo sucessoOria e Nndo por transmissao entre vivos).
As varidveis da modalidade especial urbana e a modalidade
administrativa sdo mais comuns em processos de regularizagdo fundiaria
urbana de interesse social, entre as demais.

A usucapido especial rural também é conhecida como pro-labore
e a especial urbana como pro-moradia ou pro-misero. Ambas sao

? Artigo 183 da Constituicio Federal, Artigo 1.240 do Cédigo Civil e Artigo 9

do Estatuto da Cidade.

% Artigo 10 do Estatuto da Cidade.

% Artigo 1.240-A da Lei 10.406/2002.

# Quando for coletivo precisa existir uso predominantemente residencial.

% No caso de usucapido individual. Para o caso coletivo admite-se area maior
ue 250 m2.

 pelo Artigo 1.240-A da Lei 10.406/2002, o prazo diminui para dois anos caso

0 imovel tenha sido dividido por ex-conjugue ou ex-companheiro que

abandonou o lar. Nesse caso a posse precisa ser direta e exclusiva do

interessado.

% Artigo 60 da Lei 11.977/2009.
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conhecidas também por usucapido constitucional, por terem sido
garantidas no texto da carta magna.

A variacdo mais recente da modalidade especial urbana (definida
pelo Art. 1.240-A do Codigo Civil) vem sendo definida como
Usucapido Por Abandono de Lar ou ainda por Usucapido Familiar, que
abrevia o lapso temporal em funcdo da separacdo de fato de um casal
pelo abandono de lar de um dos conjugues ou companheiros®’. Souza
(2012) define que o dispositivo permitird a aquisicdo da parte ideal
pertencente ao seu ex-cOnjuge ou companheiro em razdo de ter
abandonado o lar permitindo ao interessado que tenha permanecido na
posse do bem a possibilidade de ser seu proprietéario exclusivo.

De acordo com Arruda (2002) a usucapido especial destina-se
basicamente a assegurar o direito fundamental da pessoa humana a
moradia no meio urbano. No caso da Usucapido Coletiva os limites dos
imdveis devem ser desconhecidos, ou seja, € uma usucapido que cria
condominio de moradores.

Né&o é possivel usucapir imével pablico. No caso da posse ocorrer
em imovel pablico, pode-se assegurar o direito de posse através do titulo
de Legitimacdo de Posse®, ou da Concessdo de Uso Especial para fins
de Moradia (CUEM)®, ou ainda através da Concesséo de Direito Real
de Uso (CDRU)*. Através da Legitimacéo de Posse pode-se alcancar a
modalidade de usucapido administrativa, no qual o préprio interessado
munido dos documentos necessarios solicita por simples requerimento a
conversdo do titulo precario de Legitimacdo de Posse (passados cinco
anos apds obter o mesmo) em titulo dominial (criagdo de matricula
prépria em seu nome) através do processo de usucapido, sem a
necessidade do processo judicial. Pela CUE e CDRU essa conversao ndo
é possivel.

%! Interessante verificar que a legislagdo ndo aponta para a condicdo de que
existam ou ndo dependentes do casal separado com a parte supostamente
abandonada, visando dar direito a quem no lar ficou colher a parte de quem
saiu, garantindo para si a totalidade do imdvel.

% Criada pela Lei 11.977/2009.

% para iméveis publicos, de acordo com a Medida Proviséria 2.220/2001.

3 para iméveis publicos ou particulares, de acordo com o Decreto Lei
271/1967.
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Somente a usucapido administrativa definida pela Lei
11.977/2009 pode ser alcancada sem a via judicial, as demais necessitam
de declaracdo de sentenca proferida por juiz.

2.6. O direito de propriedade X a funcéo social da propriedade

A propriedade € a forma de dominio pleno sobre um bem (mdvel
ou imovel). E a garantia juridica de poder dispor do bem, gozando dessa
forma de poderes sobre 0 mesmo.

Expressando-se sobre a ideia segregadora do direito de
posse/propriedade, Oliveira et al (2004) refletem que muitos povos do
mundo desconheceram o direito de propriedade. De acordo ainda com
o0s autores, Portella Pereira (2002) identificou que os povos tinham a
concepcdo de propriedade apenas sobre o rebanho, armas, animais,
moedas, etc. (alguns sobre pessoas, como no periodo de escravidao). Em
alguns paises ndo se conhece o direito de propriedade, como na China e
em Cuba. A civilizagdo ocidental tem a concepgdo sedimentada do
direito individual de propriedade do “meu / teu”. Complementa o
mesmo autor definindo que foi através da Revolucdo Francesa que se
reconheceu a propriedade e a inscreveu como um direito natural e
imprescritivel do homem.

De acordo com Oliveira (2003) a propriedade possui os seguintes
elementos nucleares: uso, gozo, disposi¢do e reivindicagdo. O mesmo
autor ao abordar a influéncia que a roupagem modernizadora do Cddigo
Napolednico®™ (de 1804) apresentou no nosso Cédigo Civil (anterior e
atual), identificou nesse a questdo social defendida para a coletividade
onde a funcéo social da propriedade deveria prevalecer sobre o direito
privado.

A defesa da questdo social restou ser cumprida pelo poder do
Estado sobre o direito privado, dispondo esse de instrumentos como o
imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo, a
desapropriacdo, o direito de preempgao e como sera visto nesse trabalho,
0 Auto de Demarcacdo Urbanistica.

% Anteriormente o direito de propriedade assumia concepcdes do Direito
Romano, principalmente quanto a codificagdo de Justiniano.
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Essa operacdo em defesa da propria sociedade balizada pelo
direito coletivo elevado perante o direito privado precisa ser interpretada
de forma segura diante de possiveis preconceitos, conforme exibe ideia
do magistrado Venicio Ant6nio de Paula Salles, que contribuiu com um
capitulo para o livro Regularizacdo Fundiaria Plena — Referéncias
Conceituais (BRASIL, 2007):

“Imperioso destacar que a fungdo social da
propriedade ndo possui lastro no idedrio socialista
que tanto amedronta o mundo conservador e
emperra as estruturas. O “social” que a expressao
carrega, diz respeito a “sociedade” ou “cidade”,
de forma que a sua estrutura e seu contetdo se
prendem a ideia coletiva de solidariedade, que
representa um dos objetivos maiores da federacéo,
tratados com destaque pelo art. 3° I, da
Constituicdo.  Destarte, a superagdo das
dificuldades praticas depende da adequada
compreensdo e utilizagdo do sentido da “funcéo
social da propriedade”, mormente pela aplicacdo
pratica, com a devida prevaléncia do interesse
coletivo sobre o privado.”

A CRFB faz alusdo sobre o direito de propriedade nos Direitos e
Garantias Fundamentais no seu Art. 5°, como vemos:

113

TiTULO I
Dos Direitos e Garantias Fundamentais
CAPITULO |
DOS DIREITOS E DEVERES INDIVIDUAIS E
COLETIVOS

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem
distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, & liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos
termos seguintes:

XXIl - ¢é garantido o direito de
propriedade;
XXIIl - a propriedade atendera a sua

funcéo social;
... (grifo nosso)
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O Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001 ao abordar os quesitos
que a Eropriedade urbana precisa atender para fazer cumprir a funcgéo
social® explica no texto do Art. 39:

113

CAPITULO III
DO PLANO DIRETOR

Art. 39. A propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas
no plano diretor, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de
vida, & justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 2° desta Lei.

2

O Cddigo Civil, Lei 10.406/2002 no Art. 1.228 e seus paragrafos,
estabelece os poderes e as limitacGes ao direito de propriedade:

113

TITULO I
Da Propriedade
CAPITULO |
Da Propriedade em Geral

Secéo |
DisposicGes Preliminares

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade
de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer que injustamente
a possua ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser
exercido em consondncia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que
sejam preservados, de conformidade com o

% A Lei 11.124/2005 reforca também a necessidade do cumprimento da funcéo
social da propriedade, procurando coibir a especulagdo imobiliaria.
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estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o
patrimonio histérico e artistico, bem como evitada
a poluicdo do ar e das aguas.

...” (grifo nosso)

Conforme visto, na concepcdo moderna dos direitos inerentes a
propriedade, a mesma recebeu limitacbes ao seu uso, além de imputar-
Ihe a obrigacdo de cumprir sua funcéo social sob pena de até mesmo
perder-lhe o direito. Esta visdo preocupa-se com o0 coletivo,
prevalecendo sobre o individual.

As ac0es de regularizagdo fundiaria comumente sdo baseadas nas
situacGes de invasdes de terrenos ociosos, baldios ou subutilizados, que
sdo ocupados por familias que ndo possuem imdvel préprio. Estes
imdveis, por vezes ndo apresentando uso ou destinacdo podem justificar
a perda da propriedade por acdo de desapropriacdo para fins sociais (ou
guando ocupado, a aplicacdo do Auto de Demarcacdo Urbanistica),
provendo possibilidade de moradia e atividade produtiva® para varias
familias.

A justificativa da imposicdo de uso e destinacdo ao bem imével
existente no meio urbano se d& pela disposicdo de infraestrutura e
servigos publicos implantada e/ou mantida pelo poder publico para
todos os imadveis, incluindo os que se encontram sem utilizacdo ou
subutilizados™®.

Entdo, estando um imé6vel localizado em é&rea com
disponibilidade de infraestrutura e servigos publicos e 0 mesmo nédo
apresentar uso e destinacdo, deixa 0 mesmo de cumprir sua fungdo
social.

Logo, a propriedade deixou de ser direito imexivel, inexpugnavel,
sem barreiras ou oposi¢do, sendo ameacada quando para a coletividade
se apresenta como ineficiente/improdutiva. Neste caso restam ao poder

%" As atividades econémicas inseridas nas &reas em processo de regularizacéo
fundidria sdo defendidas no livro “Regularizagdo Fundidria Urbana -—
Procedimento Administrativo de Regularizagdo de Areas pela Lei 11.977/2009”
(Rios, 2012).

% Esta imposicéo precisa estar regulamentada em lei municipal, de acordo com
os Artigos 5°, 6°, 7° e 8° do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/2001.
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do Estado as agdes inerentes a imposi¢cdo da mudanga de situacdo,
fazendo assim valer os preceitos constitucionais da propriedade.

2.7. A Habitacéo de Interesse Social: o problema a ser enfrentado e
as politicas publicas no Brasil

Em agosto de 2012 o Programa das NagBes Unidas para 0s
Assentamentos Humanos (HABITAT-ONU) lancou um relatério inédito
sobre o Estado das Cidades da América Latina e Caribe, o qual estima
que a taxa de urbanizacdo no Brasil e nos paises do Cone Sul chegara a
90% até 2020 (ONU, 2012). A regido também é considerada a mais
urbanizada do mundo, e por contraste também uma das menos povoadas
em relacdo ao seu territério. De acordo com dados do IBGE (2010), em
torno de 80% da populacéo brasileira mora nas cidades. Paiva (2010)
observa ainda que em 1900 a populacéo brasileira era de 17,34 milhdes
de pessoas, sendo destes 10% urbano e 90% rural; ja em 2001, com uma
populacdo de quase 170 milhdes de pessoas, 81 % eram urbanos e 19%
rural.

Em outro documento importante® elaborado pela ONU (2012)
sobre os reflexos da densificagdo urbana nas cidades e sobre a
sobrevivéncia do planeta como um todo, 0 mesmo identifica ndo
somente as anomalias da alta taxa de ocupagdo dos aglomerados urbanos
no mundo, mas também a sua capacidade de resiliéncia, ou seja, a
capacidade que a populacdo possui em identificar a situagdo encontrada
procurando transforma-la em algo melhor. O relatério identifica que
“nos ultimos 20 anos, a populacéo urbana cresceu mais de 60% em todo
0 mundo e projeta-se que nas proximas duas décadas a populacdo
vivendo em areas urbanas crescera mais 1,4 bilhdo — de 3,5 bilhdes em
2010 para 4,9 bilhdes em 2030 — com a maior parte do crescimento
ocorrendo em cidades de porte médio (aquelas com populacdo entre
500.000 e 1 milhdo de pessoas) nos paises em desenvolvimento”.
Reflete 0 pensamento dos co-presidentes do Painel de Alto Nivel sobre
Sustentabilidade Global na necessidade de equilibrio ambiental e
sustentabilidade da economia mundial, em especial aos centros urbanos.

% Povos Resilientes, Planeta Resiliente: um Futuro Digno de Escolha. Painel de
Alto Nivel do Secretéario-Geral das Nagdes Unidas sobre Sustentabilidade
Global (2012).
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Na Segunda Conferéncia Global para os Assentamentos
Humanos — Habitat 11, de 1996, realizada em Istambul, a qual o Brasil
esteve representado, foram firmados varios compromissos, entre eles de
assegurar o direito a Moradia adequada para todos, bem como a
producdo de Assentamentos humanos sustentaveis. Este evento reuniu
171 paises que firmaram seu compromisso conjunto de promover 0s
objetivos firmados nos seus planos locais, nacionais, regionais e sub-
regionais (FERNANDES, 2003).

Historicamente sobre o Brasil, o problema de distribuicdo de
terras e os consequentes conflitos fundiarios tiveram ascensdo com a Lei
n° 601 de 1850* (GONCALVES, 2002) que restringiu o uso de terras
devolutas, limitando seu acesso, restando a aquisi¢do junto ao Estado.
Dessa forma s6 teria acesso a terra quem tivesse condigdes financeiras™.

E importante lembrar que num regime capitalista a apropriagio
do bem imével identifica a visdo individualista da propriedade privada,
sistema este que possui raiz no Direito Romano (VENOSA citado por
PROBST, 2011). Nesse contexto, uma das consequéncias da
desigualdade é a segregacdo socioespacial (GONCALVES, 2002). Ndo
pretende este trabalho se espraiar nas questdes sociais ou ideoldgicas,
meramente faz-se alusdo as raizes da questdo que sera trabalhada no
mesmo. Aprimorando-se no estudo socioldgico encontram-se varios
autores como Maricato (2000), Rolnik (2000), entre outros.

A questdo do déficit habitacional € mais um dos efeitos de uma
conjectura econdmica por que passa 0 pais, onde a classe de menor
renda, com a perda de seu poder aquisitivo, encontra-se em uma
situacdo marginal ao mercado imobiliario, caracterizado pelo
desemprego, subemprego, inadequacdo cultural a0 meio urbano e
dificuldades de acesso aos servigos publicos de salde e assisténcia
social, tornando-se alijada dos programas oficiais de aquisicdo de
moradias (GEMAQUE & COSTA, 1998).

Diante desses problemas habitacionais o Governo Federal criou o
Ministério das Cidades em 2003 (através da Medida Proviséria n° 103,

“ Conhecida com a Lei de Terras.

*1 O Governo a época fez isso buscando aumentar a mé&o de obra no campo com
aqueles que ndo poderiam adquirir sua propriedade e assim ficariam
perpetuamente sendo empregados de latifundiarios.
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posteriormente convertida na Lei 10.683 de 28 de maio do mesmo ano),
pasta que se dedicaria a tratar dentre outras funcbes, dos problemas ja
citados, dando forca a implementacdo das politicas publicas estaduais e
locais.

Em seguida deu-se inicio a realizacdo da Conferéncia Nacional
das Cidades, evento periddico que agrupa as discussdes tratadas em cada
municipio e estado (conferéncias locais e estaduais), que depuram seus
problemas e levam para debate a nivel nacional. Evento iniciado em
2004 que elegeu pela primeira vez o Conselho das Cidades
(ConCidades), que representa os varios seguimentos da sociedade com
interesses em discutir, solicitar e propor solu¢des aos problemas comuns
do meio urbano encontrados nos municipios espalhados pelo pais.
Atualmente o evento estd em sua quinta edigao.

Na Conferéncia das Cidades de 2007 ampliou-se a discussdo da
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNUD), tendo os
seguintes principios bésicos (MINISTERIO DAS CIDADES, 2008
apontado por CARDOSO, 2009):

13

a) Direito a cidade para todos;

b) Direito a moradia digna e a terra urbanizada;

c) Direito ao saneamento ambiental;

d) Direito a mobilidade, transporte publico e ao
transito seguro;

e) Funcdo Social da cidade e da propriedade;

f) Gestdo democratica e controle social;

g) Inclusdo social e reducdo das desigualdades;

h) Sustentabilidade financeira e socioambiental da
politica

urbana;

i) Combate a discriminacdo de grupos sociais e
étnico-raciais e

combate a segregacdo urbana e diversidade
socioespacial

2

A Lei 11.124/2005 criou o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS) e o Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse
Social (FNHIS), centralizando as a¢des relativas, bem como 0s recursos
NEecessarios & sua execucao.
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Na Cartilha Como delimitar e regulamentar Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS - de Vazios Urbanos, elaborada pelos técnicos
do Ministério das Cidades (BRASIL, 2009) o texto explica sobre o
SNHIS e o FNHIS:

“Outro  importante marco para a
consolidacdo do modelo integrado e participativo
de gestéo da politica habitacional foi a criagdo do
Sistema Nacional de Habitac&o de Interesse Social
(SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitagdo de
Interesse Social (FNHIS), pela Lei n® 11.124/05.
A principal funcdo do FNHIS ¢é a viabilizagdo e
gestdo de uma politica de subsidios & habitacdo de
interesse social, implementada com recursos do
Orcamento Geral da Unido (OGU) e Fundo de
Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), dentre
outros. A destinacdo dos recursos do FNHIS
atende diretrizes do Plano Nacional de Habitag&o
e do Conselho das Cidades e sua aplicacéo € feita
de forma descentralizada pelos Estados, Distrito
Federal e Municipios que aderirem ao SNHIS e
atenderem a diversas condicOes, destacando-se:
constituir Fundo de Habitagdo, com dotagdo
orcamentéria propria e conselho gestor do fundo;
possuir Plano Local de Habitagdo de Interesse
Social — PLHIS.”

A nivel estadual esta em processo de elaboracdo o Plano
Catarinense de Habitagdo de Interesse Social que pretende definir metas
e acOes no setor habitacional para um prazo de 15 anos, sendo um
instrumento para implementacdo da nova Politica Estadual de
Habitacdo. Contemplarda o mesmo uma minuta de lei para instituicdo
oficial do plano. Foram realizados 36 reunides regionais e 3 seminarios
tematicos, estando dividido em trés etapas: (i) revisdo da proposta
metodoldgica do plano; (ii) caracterizacdo e diagnostico da realidade
estadual e regional; e (iii) estratégias de agdo. Como um dos resultados
preliminares, foi identificado que existem 117 mil moradias que nédo
possuem regularizacdo fundiaria no estado (SANTA CATARINA,
2013).

E quanto aos municipios, encontram-se também em producéo (ou
concluidos) o Plano Local de Habitagdo de Interesse Social (PLHIS).
Através dele, do Plano Diretor e de leis que instituem ZEIS que os
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municipios constituem a base legal local para implementar suas politicas
de regularizacdo fundiéria.

2.8. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)

Um instrumento de grande importancia na implementagdo da
regularizacdo fundiaria plena e sustentavel é a definicdo de ZEIS. Nobre
Janior (2003) identifica bem a necessidade de implementacéo de Areas
Especiais de Interesse Social (AEIS) ou também denominadas de ZEIS
— Zona Especial de Interesse Social, sendo estas “o ponto de partida para
que seja levado adiante o programa de regularizagdo fundiaria”.

A concepcdo basica do instrumento ZEIS, é de incluir no
zoneamento da cidade uma categoria que permita, mediante um plano
especifico de urbanizacdo, estabelecer padres urbanisticos préprios
para determinados assentamentos (ROLNIK, 2001).

Assim, em locais ocupados irregularmente ou compondo-se de
vazios urbanos, podem ser definidos padrdes diferenciados para
elaboracdo e aprovacdo de projetos, tais como: area e testada minima de
lotes; percentuais de area publica e de uso comum; largura de vias; taxa
de ocupacéo; etc.

Sobre a definicdo de ZEIS na Lei n.° 11.977/2009, encontramos:

“Art. 47. Para efeitos da regularizacdo
fundiaria de assentamentos urbanos, consideram-
se:

V — Zona Especial de Interesse Social -
ZEIS: 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 ocupagdo do
solo;

2
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Analisando o trabalho realizado pelo PPGEC-UFSC* no
municipio de Itajai/SC sobre definicbes de ZEIS, onde versam sobre a
legislacdo urbanistica existente no pais (analisando os reflexos da
mesma concentrar-se nas necessidades da classe média ou superior,
determinando indices urbanisticos definidos sob um padrdo de cidade
ideal), Geissler et al (2008) opinaram que:

“A realidade sdcia econémica do pais, no
entanto, inviabiliza que uma grande parte da
populagdo  brasileira alcance tais indices
urbanisticos. A ndo possibilidade de alcance
desses indices estabelecidos pelo poder puablico
leva entdo um grande nimero de pessoas a
construir na clandestinidade. Desta forma, a
cidade ndo reconhece a existéncia dessas areas e
essas pessoas hdo seguem nenhum outro
pardmetro arquitetdnico ou urbanistico. O quadro
pode ser revertido estabelecendo parametros
especificos para a implantacdo de loteamentos e
edificacOes populares 0 que torna esse quadro
uma necessidade premente. Ressaltando que a
criacdo de Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), dentro do territério do municipio devem
estar previstas no Plano Diretor Municipal.”

Arruda (2002) identifica que a funcéo basica de ZEIS é atender a
necessidade de produgdo de habitacdo de interesse social, recuperar
areas urbanas degradadas que oferecem condicdes precarias de moradia
além de “garantir” a permanéncia da popula¢do moradora no local.

Citando novamente a Cartilha Como delimitar e regulamentar
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS de Vazios Urbanos, seu
texto explica que a primeira experiéncia de ZEIS surgiu no Recife, em
1983, delimitando areas urbanas quando da aprovacédo da Lei dos Planos
de Regularizagdo das ZEIS — PREZEIS, que tornou-se exemplo a ser
seguido pelo restante do pais. A mesma cartilha identifica ainda os
objetivos das ZEIS:

*2 programa de P6s-Graduacao em Engenharia Civil da Universidade Federal de
Santa Catarina.
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“-  Estabelecer condigBes urbanisticas
especiais para a urbanizacdo e regularizacdo
fundiaria dos assentamentos precarios;

- Ampliar a oferta de terra para producéao
de habitac&o de interesse social (HIS);

- Estimular e garantir a participacdo da
populagdo em todas as etapas de implementagdo.”

Ao abordar a aplicacdo das ZEIS na legislagdo do municipio de
S&o Paulo, Arruda et al (2002) apontam que as diretrizes gerais do Plano
de Instituicdo de ZEIS compreendem a elaboracdo de planos de
urbanizacdo destinados a demanda habitacional prioritaria com recursos
do fundo de Urbanizagdo, a participacdo popular nos planos de
urbanizacdo, a implantacdo de medidas inibidoras da especulacdo
imobiliaria nas ZEIS e ainda a utilizacdo de institutos juridicos que
permitam a regularizacdo fundiéria nas ZEIS a exemplo de Concesséo
do Direito Real de Uso, Usucapido Urbano, OperagGes Urbanas
Consorciadas, entre outros.

No Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) podemos também
elencar outros Instrumentos da Politica Urbana (Capitulo Il — Secdo | —
Art. 4°) que poderdo auxiliar os municipios na implementacdo da
regularizacdo fundiaria, que sejam: desapropriacdo, concesséo de direito
real de uso; concessdo de uso especial para fins de moradia; usucapido
especial de imével urbano; assisténcia técnica e juridica gratuita para as
comunidades e grupos sociais menos favorecidos; demarcacdo
urbanistica para fins de regularizagdo fundiaria e a legitimacéao de posse.

Anteriormente & Lei 10.257/2001 as ZEIS foram disseminando-se
através de iniciativas municipais, até que em 2001 passou a ser definida
como instrumento constante dos planos diretores municipais com a
aprovacdo do Estatuto da Cidade.

Com a instituicdo das ZEIS os municipios podem definir os locais
gue receberdo tratamento diferenciado na producdo e analise de projetos
de parcelamento do solo voltados para Regularizacdo Fundiéria.

2.9. A Lei 11.977/2009 e o Auto de Demarcacédo Urbanistica

Antes de ser analisada a Lei 11.977/2009 serdo verificados os
demais diplomas legais que a antecederam e que versam sobre as
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atualizagbes do regime juridico brasileiro sobre o tema regularizagéo
fundiéria, conforme podemos citar:

1) Lei 9.785/1999: procura flexibilizar a exigéncia legal de
infraestrutura bésica necessaria em Zonas Habitacionais de
Interesse Social para fins de aprovagéo de projetos;

2) Lei 10.257/2001: Estatuto da Cidade, regulamenta os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes
gerais da politica urbana. Trouxe consigo muitos instrumentos
juridicos modernos gque buscam a efetividade da regularizacdo
fundiaria;

3) Medida Provisoria 2.220/2001: Dispde sobre a concessdo
de uso especial para fins de moradia;

4) Lei 10.931/2004: estabelece a gratuidade do primeiro
registro do imével decorrente da regularizagéo fundiéria®;

5) Lei 11.124/2005: instituicdo do Sistema Nacional de
Habitagdo de Interesse Social, que tem o objetivo de promover
0 acesso & moradia para a populacéo de baixa renda, através de
politicas e programas especificos;

6) Lei 11.481/2007: prevé medidas voltadas a regularizagio
fundiéria de interesse social em imoveis da Unido;

7) Lei 11.888/2008: assegura as familias de baixa renda
assisténcia técnica publica e gratuita para o projeto e a
construcao de habitacdo de interesse social;

8) Lei 11.952/2009: institui o Programa Amazbnia Terra
Legal, que busca a simplificagdo da titulacdo, prioridade aos
pequenos produtores e comunidades locais, clausulas
resolutivas que garantam a funcdo social da propriedade,
regularizacdo de areas urbanas e apoio aos governos estaduais
em processos de regularizagdo fundiaria em terras publicas
estaduais.

* Esta lei trouxe outros beneficios como a possibilidade de resolucéo

extrajudicial através da retificacdo administrativa da matricula, podendo alterar
as confrontagcdes e medidas expressas nas matriculas dos imoveis por simples
requerimento do interessado junto ao Cartério de Registro de Imdveis, munido
de planta, memorial descritivo e anotagéo de responsabilidade técnica assinada
por pessoa habilitada. Formato este que Schroeder (2007) define como uma
inovacdo legislativa surpreendentemente simples e extremamente eficaz.
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Estas leis objetivam prover 0s meios que busquem
desburocratizar e flexibilizar os processos de regularizacdo constituindo
marcos modernizadores da legislacdo, possibilitando desta forma a
efetivacdo dos processos e o0 alcance de seus resultados.

A Lei 11.977/2009 dispde sobre o Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV) e a regularizacdo fundiaria de assentamentos
localizados em &rea urbana. Os dispositivos da lei objetivam atender a
demanda suprimida habitacional existente no pais, suprindo regras e
recursos para atender a politica nacional de habitacéo.

A referida lei proporcionou alteragdo em diversas outras leis
existentes, criou vdrias inovagdes tornando-se um marco legal
importante como o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) e o Sistema
Nacional de Habitagdo de Interesse Social (Lei 11.124/2005). Este
diploma legal possui 83 artigos e esta estruturado conforme demonstra o
Anexo .

No Quadro 02 encontram-se relacionados os principais aspectos
de flexibilizagdo, celeridade e desjudicializacdo dos processos de
regularizacdo fundiéria que a lei proporcionou:

Aspectos de Flexibilizacdo, Celeridade e Artigo na Lei
Desjudicializagéo 11.977/2009
Reducéo de percentual obrigatério de areas destinadas
ao uso publico e da area minima de lote no projeto de Art. 52

parcelamento.

Desobrigatoriedade de apresentagdo do projeto de
parcelamento do solo para registro de sentenca de
usucapido, sentenca declaratéria ou da planta Art. 51
elaborada para outorga administrativa ou concessao
de uso especial para fins de moradia.

Elaboragdo da regularizacdo fundiéria pelos préprios

interessados, individual ou coletivamente. Art. 50

Uso de fotos aéreas como prova de ocupacdo. Art. 47

Continua
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Implantacdo do Projeto de Regularizagdo executado
por etapas, na impossibilidade de execucdo integral
do cronograma.

Art. 51

Implantacdo do Projeto de Regularizagdo executado
por trechos, na impossibilidade de execugdo em toda
a &rea do assentamento.

Art. 47

Reducdo de emolumentos cartoriais na abertura de
matricula e na escrituracdo dos imdveis.

Art. 42 e 43

Provisdo de recursos para execucao dos projetos.

Art. 2, 3, 18,
19a32

Prazo limite de 15 dias para os cartorios analisarem os
processos e apresentarem as pendéncias, caso
existam.

Art. 44-A

Regulamentagéo dos procedimentos para
regularizacdo fundidria poderem ser constituidos no
préprio municipio. A falta desta regulamentacdo néo
impede a elaboragéo dos projetos.

Art. 49

Admisséo de regularizacdo fundiaria em area de APP
ocupada®.

Art. 54

Permissdo de execucdo de obras de infraestrutura
antes da titulagdo dos iméveis.

Art. 55

Elaboracdo do Auto de Demarcacdo Urbanistica com
etapas e prazos para sua conclusdo.

Art. 56 a 58

Concessdo de titulo de Legitimagdo de Posse pela
prépria administracdo municipal.

Art. 58 e 59

Conversdo da Legitimacdo de Posse em direito de
propriedade através de simples requerimento do
interessado.

Art. 60

Registro da Regularizacdo Fundiaria de Interesse
Social independera de atendimento aos requisitos da
Lei 6.766/1979.

Art. 65

Nao serdo cobradas taxas e emolumentos para registro
da demarcagdo urbanistica, do titulo de legitimacéao
de posse e de sua conversdo em propriedade.

Art. 68

Quadro 2 - Aspectos de flexibilizagdo, celeridade e desjudicializacdo

dos processos pela Lei 11.977/2009

* Este artigo seguiu a definicdo da Resolucéo n° 369/06 do CONAMA

(Conselho Nacional do Meio Ambiente).
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O Art. 47 da Lei 11.977/09 assim define a Demarcacéo
Urbanistica:

“Art. 47. Para efeitos da regularizagdo
fundiaria de assentamentos urbanos, consideram-
se:

Il - demarcacéo urbanistica:
procedimento administrativo pelo qual o poder
publico, no ambito da regularizagdo fundiaria de
interesse social, demarca imével de dominio
publico ou privado, definindo seus limites, area,
localizagdo e confrontantes, com a finalidade de
identificar seus ocupantes e qualificar a natureza e
o tempo das respectivas posses;”

O Auto de Demarcacdo Urbanistica é um instrumento que pode
ser utilizado pelo poder plblico™ nos processos de regularizacdo
fundiaria de interesse social, disposto nos Artigos 56, 57 e 58 da Lei
11.977/2009 (disciplinado pela Lei 12.424/11), o qual busca:
instrumentalizar o processo de regularizagdo dispondo de um marco
inicial (a delimitacdo da area a ser regularizada); identificar sua titulacdo
(caso exista); identificar 0s posseiros e suas respectivas areas de posses
(qualificando tempo e natureza); disciplinar os procedimentos a serem
seguidos nas publicacBes, notificacbes, possiveis impugnacdes e
averbacdo na matricula do imovel; e reconhecer oficialmente as posses
existentes através da averbacao na matricula.

Para execucdo do Auto de Demarcacdo Urbanistica é necessario
seguir os seguintes passos:

a) Elaboragdo de levantamento® que ird gerar planta e
memorial descritivo contendo:

“medidas  perimetrais, area  total,
confrontantes, coordenadas preferencialmente
georreferenciadas dos vértices definidores de seus
limites, ndmero das matriculas ou transcri¢fes
atingidas, indicacdo dos proprietéarios

** Somente o poder publico podera instituir o Auto de Demarcacio Urbanistica.
*® Este levantamento ir4 identificar a 4rea na sua situacéo fatica.
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identificados e ocorréncia de  situagBes
mencionadas no inciso | do 8§ 5% da Lei
11.977/2009”; (Brasil, 2009)

b) Elaboracdo de planta demonstrando o imével conforme o
assento tabular, ou seja, conforme a descricdo da matricula ou
transcricdo. Caso a descri¢do constante do registro de imoveis
seja imprecisa sera necessario identificar essa situacao;

c) Anexacdo da certiddo da matricula ou transcricdo do
imovel, e se ndo houver, procurar identificar qual o titulo
originario da area, anexando copia do mesmo;

d) Notificacdo realizada pelo poder publico aos demais
orgados responsaveis pelo patriménio dos entes federados para
se manifestar em trinta dias quanto a anuéncia ou oposi¢ao
sobre possivel titularidade ou confrontacdo com a area a ser
demarcada®’;

e) Sem manifestacdo de oposicdo o poder puablico continua o
processo*. Caso haja oposicéo, tenta dirimi-la;

f)  Encaminhamento do processo ao Registro de Iméveis®
que realizara busca e notificagdo do proprietario e identificacdo
da matricula ou transcricdo da area;

* O Auto de Demarcacdo Urbanistica podera abranger imével pblico ou
privado, em todo ou em parte, com identificacgdo de proprietario ou
desconhecida.

*® para os iméveis pertencentes a Uni&o, devera ser aplicado a legislacdo
especifica (Secéo I11-A do Decreto Lei 9.760/1946)

* Preocupando-se com a receptividade e encaminhamento dos processos nos
cartérios de registro de imoveis e através de compromisso assumido com o
Conselho Nacional de Justica, o IRIB (Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil) apontou em sua Recomendagédo IRIB 1/2013 — Regularizagdo Fundiaria
“aos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil que participem do esforco
nacional pela Regularizacdo Fundiéria, instrumento de relevancia impar, apto a
conferir dignidade a significativa parcela da populacdo brasileira, conferindo-
Ihes o constitucional direito a propriedade; a promover avangos ambientais e
urbanisticos; e a impulsionar o crescimento do mercado imobiliario”, (IRIB,
2013). Oportunamente foi enviado também uma minuta de oficio para o0s
oficiais registradores remeterem aos gestores municipais de sua circunscri¢do
convidando-os para debaterem sobre os processos de regularizagdo fundiaria.
Demais orientagdes (sobre aplicagdo da Lei 11.977/2009) do 6rgdo para os
oficiais registradores foram disponibilizadas em
http://irib.org.br/html/noticias/noticia-detalhe.php?not=2501.
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g) Apos as buscas o oficial de registro de imoveis notifica o
proprietario e os confrontantes, pessoalmente ou por correio,
para apresentar possivel oposicdo ao processo num prazo de
quinze dias;

h) O poder puablico deverd publicar edital informando
possiveis interessados, o proprietario e os confrontantes da area
demarcada caso o oficial de registro de iméveis néo os encontre
(a publicacdo sera pelo prazo maximo de sessenta dias, com
quinze dias para se manifestar);

i) Passado o prazo e ndo havendo manifestacdo o oficial do
registro de imdveis deverd averbar o Auto de Demarcacdo
Urbanistica na matricula do imdvel (na matricula existente ou
na matricula criada);

j)  Se houver impugnacéo o oficial deverd notificar o poder
publico para se manifestar em sessenta dias;

k) O poder publico podera propor alteracdo no projeto ou
qualquer outra medida que afaste a motivagdo da impugnacao
apresentada por proprietario ou confrontantes;

I) Caso aimpugnacdo seja de parte da area a ser regularizada,
0 processo seguird em relacdo a parte ndo impugnada;

m) O oficial de justica deverd tentar uma negociagéo entre o
proprietario ou interessado impugnante e o poder publico;

n) Se ndo for alcancado acordo 0 processo se encerrara em
relacdo a parte que foi impugnada;

0) Se ndo houver mais impedimentos sera averbado o Auto de
Demarcacdo Urbanistica na matricula do imovel, o poder
publico ira elaborar o projeto conforme o Art. 51 da Lei
11.977/2009 e submeter o projeto a registro;

p) Apb6s o registro do parcelamento o poder publico
concederd os titulos de Legitimacdo de Posse aos ocupantes
cadastrados, preferencialmente em nome da mulher;

q) Se eventualmente houver alguma familia que necessite ser
realocada, a esta ndo sera concedido o titulo, precisando o poder
publico providenciar o seu direito a moradia em outra area.

Alcancados estes procedimentos 0 processo registral sera
encerrado, sendo as familias declaradas publicamente como legitimas
posseiras dos iméveis individualizados com suas respectivas matriculas.
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Conforme visto anteriormente, decorrido o prazo de cinco anos
apos a emissdo do titulo os interessados poderdo requerer junto ao
cartério de registro de imdveis a conversdo do mesmo em propriedade,
pois foi alcancado o lapso temporal da usucapiéo.

O Auto de Demarcacdo Urbanistica ndo possui efeito de
desapropriagdo, pois como visto ndo gera direitos reais (propriedade)
diretamente, e dispensa a acdo discriminatdria para definicdo da gleba,
desta forma também desjudicializando o processo.

A Lei 11.977/2009 fixou também no Art. 4°, inciso V da Lei
10.257/2001 o item “..t) demarca¢do urbanistica para fins de
regularizagdo fundidria” como instrumento de politica urbana
disponivel aos municipios.

Araljo (2011) identificou que a Lei 11.977/2009 “definiu
demarcacdo urbanistica como um processo administrativo pelo qual o
poder publico, no &mbito da regularizagdo fundiéria de interesse social,
demarca imovel de dominio publico ou privado definindo seus limites,
area, localizacdo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses”.

Na publicacdo Regularizacdo Fundiaria Urbana — como aplicar
a Lei Federal 11.977/2009, do Ministério das Cidades, que busca
orientar os atores envolvidos na aplicacdo da referida lei, define que “a
demarcacédo urbanistica é a delimitacdo de uma area ocupada para fins
habitacionais, de dominio publico ou privado, por meio da identificagdo
de seus limites, confrontantes, area superficial e localiza¢do, para a
realizacdo de procedimentos de regularizacdo fundiaria de interesse
social” (Brasil, 2010).

Probst (2011) demonstrou em seu trabalho a importancia do
instrumento Auto de Demarcacdo Urbanistica definindo como “o cerne
da regularizagdo fundiéria, alicercando todo o processo administrativo
de reconhecimento da éarea a ser regularizada, com a possibilidade,
inclusive, do parcelamento de areas a fim de permitir a individualizagdo
das areas demarcadas e objeto da legitimacao de posse”.

Tendo a disposicdo entdo este instrumento, iniciaram-se sua
aplicacdo seja por iniciativa publica ou privada (associativa), somando-
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se ja trés anos de experiéncias como serd visto mais a frente no decorrer
do trabalho.

2.10. As informagdes com responsabilidade técnica no processo de
regularizacéo

Apesar de ser um instrumento juridico, o Auto de Demarcagéo
Urbanistica embasa-se em trabalho técnico cadastral, o qual exige
atribuicdo profissional para sua execucdo e nele incide responsabilidade
técnica. Probst (2011) identifica sua preocupacdo quanto a aplicacdo da
lei ao definir que “acredita-se que o0 maior desafio para os registradores
serd a realizacdo do procedimento da demarcacdo urbanistica, que
requer dos oficiais muita acuidade na busca dos proprietarios e
confrontantes dos imoéveis objeto da regularizagio fundiaria”, sendo esta
busca orientada pela pesquisa anterior do profissional responsavel
técnico, que identificou ndo somente os vizinhos lindeiros bem como as
dimensfes dos imdveis, sua localizacdo e suas areas superficiais objetos
da regularizacdo fundiria pretendida.

Encontrando no trabalho técnico a importancia de sua execucao
objetivando alcangar a seguranca juridica necesséaria e analisando o texto
constante no livro Regularizagdo Fundiaria Plena — Referéncias
Conceituais (BRASIL, 2007), discordamos deste onde ao abordar a
questdo da necessidade de prova pericial em processo de usucapido,
externa sua preocupacgdo quanto ao custo e as dificuldades técnicas do
levantamento topografico como prova pericial na definicdo dos limites
de imdveis em areas de densa ocupagio:

“A pericia, por envolver levantamento
topografico, mostra-se cara e cria dificuldades,
pois tanto a parte como o Estado ndo respondem
facilmente por seus custos (o autor em funcdo de
sua situacdo econdmica; e o Estado desenvolve
rotineira resisténcia ao implemento pratico de
politicas sociais).

Para buscar contornar esses problemas, é
preciso que se mostrem viaveis o recebimento e
arquivamento de todas as plantas produzidas pela
municipalidade, mesmo de 4reas ndo “retificadas
registralmente”, para que o trabalho pericial a ser
desenvolvido nas acbes de usucapido possa ser
sensivelmente reduzido. Nesses casos, deve ser
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exigido que os peritos apenas indiquem nas
“plantas arquivadas” o local da posse. Tal medida
é capaz de reduzir o custo da pericia e confere
maior qualidade ao trabalho, pois em muitos casos
a pericia topografica, dada a precariedade do
local, ndo consegue sequer individualizar com
precisdo a posse usucapienda, criando uma
dificuldade muito grande para a futura
organizagcdo registral do local.

As pericias parciais sem apoio em planta
do local, principalmente nas regides dominadas
por favelas ou corticos, ndo conseguem
estabelecer pontos de referéncia, gerando uma
descri¢do que pode “flutuar”, pois despida de base
fisica segura. Ademais, muitas posses estao em
local de destinagéo publica ou em &reas de risco e
0 perito ndo consegue detectar tal situacao.

Em todas essas situagdes, a usucapido, por
atropelar e prescindir da urbanizagdo, pode gerar
mais problemas do que soluc@es. Por esse motivo,
mostra-se relevante a plena utilizagdo dos
levantamentos  feitos pela  municipalidade,
mormente dos parcelamentos ndo regularizados
registralmente. As plantas conferem um sentido
coletivo as ocupagdes e orientam melhor os
trabalhos periciais, com um custo muito mais
baixo.”

N&o se justifica pelas dificuldades técnicas e maiores custos
suprimir o levantamento adequado e atualizado da situacdo fatica,
trocando pela coleta de plantas com informacgdes possivelmente
desatualizadas e até mesmo contendo erros. Esta acdo demonstra um
caminho que redundard futuramente pela necessidade de novo
levantamento, retificando a matricula gerada com imprecisdes, trazendo
para esta a realidade de campo.

Nisso bem ensina Zacarias (2007) nos textos de sua obra
Anotagdes sobre a Usucapido: “A topografia deve contemplar a area da
posse, com a indicacdo de todos os imdveis atingidos ou desfalcados.
Quanto se tratar de divisas instaveis, que nao sejam divididas por muros,
paredes ou divisorias consolidadas, o levantamento topografico deve
abranger o respectivo confrontante, ¢ sua medidas;”
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Preocupado com a identificagdo da realidade em que se
encontram as ocupacOes, o0 texto da Lei 11.977/2009 ndo deixou de se
preocupar em prover de pegas técnicas 0S processos que resultariam na
titulacdo de um bem imdvel que possui posse adversa a propriedade,
definindo a necessidade de planta e memorial descritivo atualizados e
elaborados dentro das técnicas adequadas, inclusive podendo ter
coordenadas georreferenciadas.

2.11. A parcela territorial no sistema cadastral e na regularizagédo
fundiaria

Através da Portaria n° 511/2009 o Ministério das Cidades definiu
as Diretrizes Nacionais para o Cadastro Territorial Multifinalitario
(CTM), a qual define que:

113

Art. 2° A parcela cadastral € a menor
unidade do cadastro, definida como uma parte
contigua da superficie terrestre com regime
juridico Unico.

§ 1° E considerada parcela cadastral toda e
qualquer porcdo da superficie no municipio a ser
cadastrada.

§ 2° As demais unidades, como, lotes,
glebas, vias publicas, pragas, lagos, rios e outras,
sdo modeladas por uma ou mais parcelas de que
trata o caput deste artigo, identificadas por seus
respectivos c6digos.

8§ 3° Devera ser atribuido a toda parcela um
cddigo Unico e estavel.

2

O registro imobiliario e tudo o que esta ligado ao bem imdvel se
concentra na parcela, que € a menor porcdo territorial onde esta
organizado o Cadastro, ou seja, sua unidade basica de registro. Na
parcela estdo concentradas as benfeitorias, os bens mdveis, os acidentes
naturais, as pessoas, enfim, tudo o que é possivel ser espacializado.

Importante identificar que este conceito, de que a menor por¢do
territorial é a parcela, é defendido pelo meio académico, mas que
encontra ainda disparidade com as metodologias aplicadas no
gerenciamento do Cadastro Urbano e na legislacdo referente ao Registro
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de Iméveis. No Cadastro Urbano define-se geralmente o lote® como a
porc¢do que ganha registro no banco de dados, e a ela seguem agregadas
as benfeitorias, enquanto que no Registro de Imdveis cada registro
equivale a uma Matricula, que pode conter mais de um lote. Ou seja, sdo
identificacBes diferenciadas, dispariveis.

Entre as parcelas podem existir dois tipos de limites, o limite
legal é aquele que possui registro publico definido no registro de
imdveis e o limite real ou limite fatico, que é aquele que esta implantado
fisicamente (seja através de cerca, muro, piquetes, marcos, ou divisas de
respeito® entre os vizinhos). Em alguns casos ambos se coadunam,
sendo que a delimitacdo constante em registro € a mesma (ou muito
proxima®?) da que se encontra materializada. Nos casos em que ocorre
disparidade a solugdo poderia ser: (i) os vizinhos lindeiros acordam pela
redefinicdo no local, respeitando o que estad registrado, alterando as
divisas materializadas através de processo demarcatério realizado por
acordo entre as partes, sem necessidade de via judicial ou através da via
judicial; (ii) a materializag&o é respeitada, alterando o registro através de
retificacdo administrativa da matricula ou através de acdo judicial com
acordo entre as partes; (iii) ndo existindo acordo a definicdo de limites
seré por via judicial contenciosa, onde cada parte define seu arbitro e o
juiz define um perito, proferindo uma sentenca ao final do julgamento
gue culminard com uma demarcacdo, definindo os limites entre os
imdveis.

Portanto, na parcela se concentra as informac@es dos imoveis e

demais entidades poligonais do CTM.

2.12. O Cadastro Técnico Multifinalitario e a Cartografia Cadastral
no projeto de regularizacéo fundiaria

A Regularizacdo Fundidria e consequentemente o Auto de
Demarcacdo Urbanistica sdo atividades diretamente ligadas ao Cadastro
Técnico Multifinalitario. Ambas dependem de medicGes, aspectos

* Em alguns municipios a Unidade Autbnoma é quem agrega este valor,
chegando a ser considerada como sublote.
> Alguns vizinhos definem alguma éarvore, pedra, taipa, barranco, ou outro tipo
de materializagdo que se possa identificar fisicamente.
52 - . . .

Neste caso, por ter pouca diferenca é aceita como a mesma medida (de acordo
com o Caodigo Civil poderia variar 1/20 ou 5%).
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juridicos e econdmicos, além de necessitarem de dados cadastrais
atualizados e precisos dos imdveis, seus ocupantes e proprietarios. Desta
forma podemos definir que a Regularizagcdo Fundiaria € uma acdo do
Cadastro Técnico Multifinalitario.

No seu trabalho Modernizagao do Poder Publico, publicado em
1998, o Professor Carlos Loch identifica as dificuldades de
implementacdo do CTM em 6rgdos do poder publico, onde encontra
diversas barreiras, cita neste trabalho ainda que “é importante dizer que
0 cadastro imobiliario apenas faz a demarcagdo fundiaria, enquanto o
multifinalitario, redne informacdes de diversos cadastros tematicos
originais, permitindo a geragdo de outros produtos conforme as
solicitagdes dos mais variados clientes ou usuarios. Além das medidas
cartograficas um bom sistema cadastral deve ainda ter um arquivo de
dados alfanuméricos. Estes elementos todos reunidos servem de base
para os trabalhos de fiscalizacdo quanto a ocupacéo legal do imével bem
como da avaliagdo econdmica destes imoveis” (LOCH, 1998).

Ao utilizar os dados recém atualizados do CTM em Belém/PA
objetivando apoiar tecnicamente a definicdo de ZEIS, (BASTOS
JUNIOR et al, 2004) observou que as iniciativas de regularizagio nas
ZEIS precisam ser refenciadas as informacdes do Cadastro Técnico
Multifinalitario relacionando o padrdo de uso e ocupacdo com as
limitagcBes causadas pela informalidade, sugerida pela ocorréncia dos
padrdes popular, baixo e primario.

Fernandes (2011) ao abordar o problema de medicdo das areas
informais a nivel de América Latina, identifica principalmente a falta de
cadastros eficientes e de registros de terra centralizados, limitando a
coleta de outros dados sobre a ilegalidade. O mesmo autor define ainda
que “as politicas de regularizacdo tratam de realidades socioeconémicas
e urbanoambientais complexas e envolvem varios aspectos da legislacdo
fundiaria, de registro, financeira, urbana e ambiental”, preocupa-se ele
também com a percepcao e o conceito dominial das pessoas que residem
essas areas, que acreditam terem a propriedade do imovel assegurada,
ndo se atendo a realidade juridica de sua situacao.

Ferreira (1994) citado por Lima & Philips (1998) define que o
termo CADASTRO vem do francés cadastre. [Substantivo masculino].
1. Registro publico dos bens imdveis de determinado territdrio. 2.
Registro que bancos ou casas comerciais mantém de seus clientes, da
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probidade mercantil e situacdo patrimonial deles, etc. 3. Registro
policial de criminosos ou contraventores. 4. Conjunto das operagdes
pelas quais se estabelece este registro. 5. Censo, recenseamento.

Blachut et al (1980) e Erba (2005) citados por Temba (2012)
definem o cadastro técnico ou cadastro territorial como um registro
publico sistematizado dos bens imoveis de uma jurisdigdo contemplada
nos seus trés aspectos fundamentais: o juridico, o geométrico e o
econdmico.

Lembrando as recomendacg6es da Declaracdo do Cadastro 2014,
Brandéo et al (2000) citado por Oliveira et al (2004) enumerou:

“a) O cadastro deve apresentar a situacdo
territorial legal de forma completa, incluindo as
restri¢des e conveniéncias publicas e privadas;

b) Deve haver uma integragdo entre o cadastral e
o registro territorial;

c) A carta cadastral pura e simples deve ser
substituida por sistemas de informacdes
territoriais;

d) O cadastro deve ser automatizado;

e) O cadastro deve envolver os setores publico e
privado;

f) O cadastro deve ser auto-sustentado
economicamente.”

Pereira (2005) em sua pesquisa sobre a implantagcdo do Cadastro
Técnico nos municipios brasileiros, identificou a definicdo em que os
autores Henssen (1995), Larsson (1996) e Kaufmann & Steudler (1998)
concordam: Cadastro € um inventario pablico de dados metodicamente
organizados concernentes a parcelas territoriais, dentro de um certo pais
ou municipio, baseado no levantamento dos seus limites.

No texto das Diretrizes Nacionais do CTM (Resolugdo n°
511/2009 do Ministério das Cidades) assim qualifica o0 CTM:

113

Art. 36 A existéncia de um Cadastro Territorial
Multifinalitario atende ao disposto na Resolucédo
do ConCIDADES n° 13, de 16 de junho de 2004 e
as Diretrizes Gerais de Politica Nacional de
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Desenvolvimento Urbano, diretriz n°® 125 e
Resolucdes da 3* Conferéncia Nacional das
Cidades, instrumentalizando a construgdo de um
“Sistema Nacional de Politica Urbana”, por meio
das quatro vertentes: planejamento territorial;
habitacdo; saneamento ambiental; transito,
transporte e mobilidade urbana, com controle e
participacéo social.

O Cadastro Técnico Multifinalitario possuird a parte descritiva,
que elencard as caracteristicas do imével e aquilo que sobre ele se
encontra, bem como possuira a parte gréafica, representada pelas plantas
e demais arquivos graficos (imagens e vetores) que demonstrard as
dimens6es do imovel e sua relacdo espacial com seus vizinhos.

Um projeto de regularizacdo fundiaria passa pela definicdo dos
produtos cartograficos que devem ser concebidos com qualidade,
objetivando proporcionar o apoio necessario a definicdo dos limites das
propriedades, entre outras informagdes importantes (ROCHA, 2004).

Nas Diretrizes Nacionais do CTM, assim esta definido a Carta
Cadastral:

113

Art. 8° Define-se Carta Cadastral como sendo a
representacdo  cartografica do levantamento
sistematico territorial do Municipio.

2

A Cartografia Cadastral a priori ocupa-se das escalas 1: 10.000,
1: 5.000, 1:2.000 e maiores, com sistema de projecdo adotado no pais,
gue no caso do Brasil € UTM (Universal Transversa de Mercator) e seus
derivados. A escala grande permite niveis de detalhe e informagdes
compativeis com a gestdo territorial urbana ou rural (GEISSLER et al,
2008).

Lima et al (2000) consideram que o Cadastro Técnico
Multifinalitario ao nivel urbano aplica-se nas localidades povoadas,
onde a unidade da propriedade imobiliaria se dd em grande parte por
lotes residenciais com suas respectivas benfeitorias, sendo as &reas
quantificadas em metros quadrados (m?). Por isto e para atender a
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necessidade do detalhamento das informagbes, as representagdes
cartograficas anal6gicas devem ser em escalas grandes: 1:2.000,
1:1.000, ou maiores, dependendo da densidade das aglomeracdes
urbanas e das atividades ali desenvolvidas.

Os produtos cartograficos necessarios ao apoio de um projeto de
regularizacdo fundidria objetivam a definicio de uma base de
informacgOes integras, precisas e acuradas, espacializando as entidades
gue dardo suporte juridico ao projeto: planta fundiaria com identificacdo
das parcelas (devidamente codificadas), contendo o nome dos posseiros,
seu documento de identificacdo, etc. Os produtos tematicos poderdo ser
variados (plantas dos projetos de drenagem pluvial, rede de esgoto,
acessibilidade, entre outros).

O CTM subsidia a regularizacdo fundiaria em diversas etapas do
processo. Inicialmente sdo apurados dados sobre a propriedade do
terreno, com base no levantamento topogréafico planialtimétrico da area
a ser regularizada e paralelamente sdo obtidas informagdes sobre o
nimero de lotes situados na area, se o terreno é utilizado para fim
habitacional, misto ou outros. Através dos valores atribuidos ao IPTU
sdo obtidas nocGes sobre a renda da populagdo, que serdo confrontadas
com o cadastro socio-econdmico (OLIVEIRA, 2004).

Outra técnica que esta sendo aplicada em alguns paises, inclusive
em casos de regularizacdo fundiéria é o Land Readjustment. Esta técnica
de reordenamento territorial busca transformar o espaco ocupado,
alterando as posicoes das parcelas™, remanejando e procurando prover a
reorganizagdo que traga maior eficiéncia as atividades e a vivéncia no
local de aplicac¢do. Borin & Philips (2006) afirmaram que o mesmo tém
sido utilizado em muitos paises como um vantajoso método de
aquisicdo, revitalizacdo, regularizacdo e estruturacdo de terras. Um
ponto interessante € que este se baseia em parceria publico-privada,
desonerando o Poder Piblico. A técnica ndo é uma novidade na
Alemanha, sendo aplicado j& a mais de cem anos.

Os mesmos autores definem ainda o Land Readjustment como
uma ferramenta para a gestdo territorial urbana, que pode ser utilizado
para a reorganizacdo de &reas ocupadas ou simplesmente para a
urbanizagdo de areas de expansdo urbana. E um processo de aquisicéo,

% Baseia-se na permuta de terras.
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ordenamento e regularizacdo de terras, feito de forma democratica, o
que favorece a busca pelo desenvolvimento sustentavel local.

Entre as barreiras atuais existentes para aplicacdo do método no
Brasil estariam o sistema de cadastro presumidamente defasado e a
necessidade de elaboracdo de legislacdo que dé suporte & técnica. O
instrumento pode também ser identificado com o termo reparcelamento,
sendo no municipio de Sdo Paulo aplicado na legislacdo de Concessdo
Urbanistica (Pinto, 2013).

Entendemos também que o CTM deve possuir informagfes ndo
somente intrinsecas ao imovel (territorial e edificacdo), mas apresentar
dados sobre o perfil socioecondémico da populacdo que a ocupa, as
atividades econdmicas desenvolvidas, representando um raio-x de toda a
situacdo, municiando os técnicos e gestores nas decisdes cabiveis para
atingir os objetivos da regularizacéo.
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3. METODOS APLICADOS
3.1 Estruturacdo da pesquisa

A pesquisa estd baseada em estudo de cinco casos, e esta
estruturada em trés partes, sendo a primeira demonstrando o método
utilizado para identificar as experiéncias de aplicacdo do Auto de
Demarcagdo Urbanistica, a qual foi baseada em relatos relacionados aos
assuntos a serem abordados. Na segunda parte sdo tabulados os relatos e
apresentados de acordo com cada experiéncia estudada. Na terceira parte
sdo analisadas e discutidas as experiéncias, os resultados alcangcados e 0s
problemas enfrentados individualmente e comparativamente entre 0s
€asos.

3.2 Identificacgéo dos assuntos a serem abordados nos relatos

Procurando identificar as aplica¢fes, os problemas e as solugdes
encontradas pelo uso do instrumento Auto de Demarcagdo Urbanistica
no pais, e sendo limitado pela situacdo de que o mesmo é de recente
emprego™, a pesquisa baseia-se no estudo de alguns casos,
demonstrando a situacdo atual das experiéncias realizadas em cinco
municipios: Belo Horizonte, Osasco, Porto Alegre, S&o José dos
Campos e Séo Paulo.

A definicdo dos cinco municipios foi baseada em pesquisa
exploratdria na internet procurando coletar informagfes de municipios
gue utilizam o instrumento estudado. Ap0s identificar alguns casos
foram realizadas tentativas de contato através de email e telefone.
Alguns municipios ndo responderam ao contato> ap6s algumas
tentativas, por isso ndo fazem parte da amostra, como 0s casos de Recife
e Rio de Janeiro.

Nos casos em que foi possivel contato (por email ou telefone)
foram colhidas informagBes e posteriormente esclarecidas algumas
duvidas.

Buscando facilitar o relato foram elaboradas algumas perguntas
iniciais procurando identificar detalhes do érgdo responsavel pela

> Poucos municipios do pais aplicaram o instrumento até o momento.
% Ou néo foi possivel contatar o responsével pelos projetos.
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execugdo dos processos de

regularizacdo fundidria e de suas

experiéncias. No Quadro 03 a seguir estdo identificados os assuntos que
foram abordados nas perguntas de forma que contemplassem com mais
detalhes os objetivos definidos nesta pesquisa.

Assuntos a serem Objetivos
abordados
a) Identificar se a equipe era do préprio
6rgdo interno da Prefeitura, se era uma
composi¢do de varios drgaos e/ou se parte do
1) Formacéo da | servico era terceirizado;

equipe;

2) Experiéncias em
execucdo de projetos de
Regularizagéo Fundiaria;
3) Estratégia de
trabalho.

b)  Perceber a multidisciplinaridade dos
profissionais componentes da equipe;

c)  Verificar qual a experiéncia anterior a
aplicacdo da Lei 11.977/2009 que a equipe
possuia com projetos de regularizacdo
fundiéria;

d)  Conhecer a participacdo e contribuigcdo
dos profissionais de agrimensura e
cartografia na equipe.

4) Identificacdo da
experiéncia com 0 uso da
Lei 11.977/2009 e o Auto
de Demarcagéo
Urbanistica

a)  Verificar as informagBes dos projetos
em que foi aplicada a Lei 11.977/2009 e
especificamente o Auto de Demarcagéo
Urbanistica;

b)  Identificar os resultados alcancados e
os problemas enfrentados;

c)  Comparar no que a aplicagdo da Lei
11.977/2009 contribuiu em relagdo aos
projetos que foram executados anteriormente
a mesma;

d)  Verificar as limitages do instrumento
Auto de Demarcacdo Urbanistica nos
processos em que 0 mesmo foi aplicado;

e) ldentificar qual material cartogréfico e
qual fonte de levantamento foi utilizada para
elaborar o Auto de Demarcacdo Urbanistica;

f) Receber informagBes adicionais e
opinides sobre o uso do instrumento
objetivando melhorar seu emprego.

Quadro 3 - Assuntos a serem abordados e seus objetivos.
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As perguntas iniciais foram do tipo aberta, buscando fazer com
que fosse identificada a experiéncia de forma livre e iniciado o relato
para posteriormente ser complementado individualmente. As respostas
foram tratadas de acordo com o quadro anterior e quando surgiram
duvidas estas foram esclarecidas através do contato telefonico.

Desta forma foram elaboradas nove perguntas conforme o item a
ser abordado, como pode ser visto no Quadro 04 a seguir:

Assuntos a serem

Questionamentos iniciais

° abordados
1) Formagéo “Fale inicialmente sobre a sua experiéncia com
da equipe; regularizacdo fundiéria, sobre os projetos que
1 12 Experiéncias | participou, em que entidades e em que etapa
em execucdo de | participou.”
projetos de | “Qual a contribuigdo de quem trabalhava
Regularizagdo diretamente com os levantamentos de dados
2 | Fundiaria; primarios (medicdo e cadastramento) e com 0s
3) Estratégia produtos cartograficos?”’
de trabalho. “A equipe que trabalhou no projeto era
3 multidisciplinar? Como foi essa experiéncia?”
“Fale sobre o projeto em que foi aplicado o
Auto de Demarcagdo Urbanistica (caso haja
mais de um projeto, escolha o que teve maior
abrangéncia, ou melhores resultados). Fale
4) Identificacd | sobre as caracteristicas do projeto: Aarea
4 | o da experiéncia | superficial; quantidade de familias atingidas;
com o uso da Lei | problema dominial encontrado — se a area era
11.977/2009 e o | publica ou privada, se era parcelamento
Auto de | clandestino ou irregular; breve histérico da
Demarcacdo ocupagdo; demais detalhes do projeto.”
Urbanistica “Na implementacdo dos instrumentos de
Regularizagdo Fundiaria em outros projetos,
5 vocé identificou entraves burocraticos que
foram superados pelo Auto de Demarcagdo
quando o mesmo foi aplicado?”
“Na sua opinido, o que mais avangou em
6 Regularizacdo Fundiaria no que se refere a Lei

11.977/20097”

Continua
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Continuagéo

“Em que foi baseada a planta utilizada no Auto
(topografia, aerofotogrametria, copia de plantas
existentes)?”

“No que vocé acha que os procedimentos ainda
podem ser melhorados / simplificados?”

“Escreva mais o que poderia interessar sobre o
assunto:”

Quadro 4 - Questionamentos que basearam os relatos.

3.3 Relatos obtidos nos estudos de caso

Elencamos a seguir um resumo dos relatos individualmente por
municipio de acordo com o assunto abordado.

Algumas experiéncias possuem maior detalhamento em fungéo

das informagdes enviadas.

3.3.1 Relato de experiéncia: municipio de Belo Horizonte

O relato de experiéncia do municipio de Belo Horizonte esta
resumido no Quadro 05 a seguir:

Assuntos abordados

Experiéncia do municipio

1)  Formacéo da
equipe;

2)  Experiéncias em
execucdo de projetos de
Regularizagéo
Fundiéria;

3)  Estratégia de
trabalho.

A PBH possui a URBEL (Companhia
Urbanizadora e de Habitacdo de Belo
Horizonte), na qual encontra-se a Diretoria
de Regularizagdo e Controle Urbano.
Executam todas as etapas: levantamento
topografico e cadastro socioecondmico;
estudo urbanistico para elaboracdo da
planta de parcelamento; elaboragdo da
planta. do ADU; aprovacdo do
parcelamento na Prefeitura; emissdo e
entrega das escrituras de transferéncia; e
acompanhamento do registro da planta em
cartério. Equipe composta por: arquitetos,
analistas sociais, assistente administrativo,

Continua
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advogado e engenheiro agrimensor. A
equipe de topografia é do o6rgdo, a
terceirizagdo deste servigo ndo deu certo
por problemas de qualidade. O
levantamento topogréafico é realizado com
muito cuidado e detalhamento.

A URBEL atua desde 1983 com programa
de regularizacdo fundiaria, desde a criacdo
da Lei do PROFAVELA (Programa
Municipal de Regularizacdo de Favelas).
E considerado pioneiro em todo o Brasil
por ter sido a primeira acdo publica que
reconheu a especificidade da favela e o
direito de seus habitantes & moradia e aos
bens e servicos basicos. A criacdo da
legislacdo das ZEIS corresponde a um
processo de revisdo e reformulacdo do que
havia sido estabelecido anteriormente pelo
PROFAVELA.

4) ldentificacdo da
experiéncia com o
uso da Lei
11.977/2009 e o
Auto de
Demarcacdo
Urbanistica

A Vila Corumbiara possui 1000 habitantes
numa area de 73 mil m2 e 284 lotes. Parte
do terreno é da prefeitura, parte é do
Estado e outra parte é de particular.
Ocupacdo de quase 20 anos. A parte da
prefeitura foi transferida por escritura de
compra e venda a partir de 2006. Os
processos de  regularizacdo  foram
acompanhados pelos moradores através
de: assembleias, grupos de referéncia;
plantdes de resolugdo de pendéncias e
acordos familiares, ou reunifes sobre
riscos geoldgicos. A ZEIS foi aprovada
em 2008 (com 06 quadras e 195 lotes). O
lote padrdo teve area superficial de 110
m2. O parcelamento da parte publica foi
registrado em 2009. No mesmo ano
também foi possivel regularizar a area
particular com os instrumentos da Lei

Continua
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11.977/2009, com processo iniciado e
concluido em 03 meses. O projeto de
parcelamento da area particular foi
elaborado em 2010. Parte dos lotes estdo
divididos em é&rea publica e érea
particular. Como o ADU foi elaborado
somente para a area particular, precisou
ser feito outro especificamente para esta
area “hibrida®®”, sendo aprovado em 2011.
Em julho de 2013 foi emitido decreto com
normas de uso e ocupagdo para a area. A
URBEL agora aguarda a emissdo das
certidbes da  prefeitura. Entrave
burocratico superado com a Lei
11.977/2009: simplificacdo do processo de
usucapido nas areas particulares e
gratuidade nas custas e emolumentos
cartoriais. Os procedimentos cartoriais
ainda ndo foram adaptados a lei. No
processo de ADU de outra vila houveram
dificuldades com outro cartorio. Existe
impossibilidade de remembramento e isto
nao se adapta a realidade de melhoria de
vida das familias. Legitimacdo de Posse
ndo é reconhecida no crédito imobiliario.
A definicdo dos posseiros pode ser
complexa e contestavel.

Quadro 5 - Relato da experiéncia do municipio de Belo Horizonte.

% |_otes compostos de parte de area piblica e parte de area particular.
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3.3.2 Relato de experiéncia: municipio de Osasco

O relato da experiéncia do municipio de Osasco esta resumido no

Quadro 06 a seguir:

Assuntos abordados

Experiéncia do municipio

1) Formacéo da
equipe;
2) Experiéncias

em  execucdo de
projetos de
Regularizagéo
Fundiaria;

3) Estratégia  de
trabalho.

A Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano possui o  Departamento  de
Regularizacdo Fundiaria. O 6rgdo realiza todo
0 procedimento de regularizacdo, desde o
estudo da base fundiaria até a titulacdo das
areas.

Possui equipe multidisciplinar formada por
arquitetos urbanistas, desenhistas, estagiarios e
advogados, atuam em conjunto com a equipe
do Departamento de Trabalho Social, para
interagir com os moradores.

Utilizam ortofotos proveniente da escala
1:2.000 produzidas em 2011.

O levantamento topografico é terceirizado.

4) Identificacdo da
experiéncia com
0 uso da Lei
11.977/2009 e o

O loteamento Jardim Ivete, parcelado sobre
duas matriculas de loteadores distintos (dois
irmdos). A &rea publica e os lotes foram
divididos nas duas matriculas. Loteadores
falecidos e herdeiros sem interesse em
equacionar o problema. Utilizaram como base
a planta antiga do parcelamento, mas depois
foi realizado levantamento topogréafico apoiado
por foto aérea para elaborar a planta que foi

Auto de . . P
D x encaminhada para registro. A ocupacéo iniciou
emaracao década de 60. Area d imadamente 15
Urbanistica na década de 60. Area de aproximadamente 15
mil m2 contendo 59 lotes. O ADU”" foi
apresentado em conformidade acordada com o
registro de imdveis. Escala das plantas: 1:750
para a demarcacdo e 1:500 para o©
parcelamento.
Continua

" ADU: Auto de Demarcacdo Urbanistica.
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A dificuldade apontada estd na adaptacdo das pecas
técnicas ao que a lei exige e também pelas exigéncias do
registro de imdveis, sendo conveniadas as defini¢bes de
planta e memorial descritivo através de tratativas.

Estdo em andamento outros dois processos, sendo um
deles em outro registro de imdveis, ambos estdo fazendo
outras exigéncias documentais comparadas com o
primeiro processo, mas dentro do que as normas definem.

Quadro 6 - Relato da experiéncia do municipio de Osasco.

3.3.3 Relato de experiéncia: municipio de Porto Alegre

O relato da experiéncia do municipio de Porto Alegre esta
resumido no Quadro 07 a seguir:

Assuntos abordados

Experiéncia do municipio

1) Formacéo da
equipe;

2) Experiéncias
em  execucdo de
projetos de
Regularizagéo
Fundiéria;

3) Estratégia  de
trabalho.

O 6rgdo responsavel pela atividade é a
Geréncia de Regularizacdo de Loteamentos da
Procuradoria de Assisténcia e Regulariza¢do
Fundiéria (PARF) que por sua vez faz parte da
Procuradoria Geral do Municipio (PGM).

A equipe €é composta por procuradores,
engenheiros,  arquitetos, e  assessores
comunitarios.

4) Identificacdo da
experiéncia com 0 uso
da Lei 11.977/2009 e
0 Auto de Demarcagao
Urbanistica

A area demarcada possui dois loteamentos
(Marante e Sertdo I) e uma ocupacdo irregular
(Sertdo 1), todos continuos. Estdo implantados
em area privada de 338,20 mil m2, possuindo
750 lotes, ocupada desde 1995.

A ZEIS foi aprovada em 2009.

Foi contratado levantamento topogréfico
planialtimétrico e projeto urbanistico.

O Registro de Iméveis entendia que o ADU
deveria ser elaborado de forma que o
memorial descritivo precisava ser apresentado
por cada matricula, sendo posteriormente
acordado num sé memorial para todo o0 ADU.

Continua
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Outras exigéncias foram atendidas. Para a
notificacdo por AR precisaram ser pagos 0S
emolumentos.

O processo teve entrada no cartorio a quase
um ano, apos solucionadas as dividas com o
oficial registrador encontra-se atualmente na
fase de notificacdo dos proprietarios e
confrontantes. Apds a averbacdo da
Demarcacdo Urbanistica sera elaborado o
projeto de parcelamento do solo, que
devidamente registrado possibilitara a outorga
dos titulos de legitimacdo de posse.

Quadro 7 - Relato da experiéncia do municipio de Porto Alegre.

3.3.4 Relato de experiéncia: municipio de S&o José dos Campos

O relato da experiéncia do municipio de Sdo José dos Campos
esta resumido no Quadro 08 a seguir:

Assuntos abordados

Experiéncia do municipio

1) Formacao da
equipe;
2) Experiéncias

em execucdo de
projetos de
Regularizagéo
Fundiéria;

3) Estratégia de
trabalho.

A Secretaria de Regularizacdo Fundiaria foi
criada em 2013 mas a equipe atua desde a
década de 80 nos processos de regularizagdo
de parcelamentos na prefeitura. Enquadraram
criminalmente dois loteadores. Lamenta que a
pena do Artigo 50 da Lei 6.766/1979 seja de
reclusdo e ndo de regularizacdo. Em 2008
tentaram a  regularizacdo de  oito
parcelamentos irregulares junto a
Corregedoria dos Cartorios, mas ndo obteve
sucesso em funcdo de ndo existir a época a
Lei 11.977/2009.

Os servigos de campo sdo terceirizados.

Continua
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4) Identificacdo
da experiéncia com o
uso da Lei
11.977/2009 e o Auto
de Demarcacdo
Urbanistica

Ja aplicaram em quatro ndcleos demarcados,
sendo trés ja registrados 0 ADU. Em somente
um deles os titulos de Legitimacdo de Posse
foram emitidos, em 2010. A previsdo para 0s
demais é que até o final de 2013 sejam
emitidos.

A lei auxiliou em funcéo de que antes s6 era
possivel regularizar areas publicas pelo
Estatuto da Cidade, através da Concessao de
Uso Especial.

O levantamento foi
topografia.

N&o apresentou mais consideragbes para
melhoria dos procedimentos do ADU.

realizado através de

Quadro 8 - Relato da experiéncia do municipio de S&o José dos

Campos.

3.3.5 Relato de experiéncia: municipio de S&o Paulo

O relato da experiéncia do municipio de S&o Paulo est4 resumido

no Quadro 09 a seguir:

Assuntos abordados

Experiéncia do municipio

1) Formacdo da

equipe;

2) Experiéncias em
execucdo de
projetos de
Regularizagéo
Fundiaria;

3) Estratégia de
trabalho.

A Secretaria Municipal de Habitacdo (SEHAB)
possui a Coordenadoria de Regularizacdo
Fundidria (CRF), antigo Departamento de
Regularizagéo do Solo (RESOLO).
Experiéncia de 24 anos com regularizacdo
fundiaria.

Em 1997 foi firmado Termo de Acordo
Extrajudicial entre a PMSP e o Ministério
Publico para regularizacdo de parcelamentos
irregulares. Através de financiamento do
Banco Interamericano de Desenvolvimento
(BID), a SEHAB contrata levantamentos e
projetos de infraestrutura urbana e intervengéo
urbanistica nas dareas em processo de
regularizacdo (Projeto Lote Legal).

Continua
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Em 2000 contrataram a COHAB para
prestacdo de servicos de regularizacdo
fundiéaria nos empreendimentos atendidos pelo
Lote Legal.

Equipe possui: assistentes sociais, arquitetos,
urbanistas,  engenheiros,  topografos, e
advogados.

4) Identificacdo da
experiéncia com
0 uso da Lei
11.977/2009 € o
Auto de
Demarcagéo
Urbanistica

A primeira experiéncia foi no Conjunto
Residencial Novo Horizonte.
Aproximadamente 22 mil m? e 169 lotes. A
ZEIS foi implantada em 2002. Apds dendncia
dos responsaveis no Ministério Publico e na
Delegacia do Consumidor e inacdo destes a
administragdo municipal assumiu a
regularizacdo. Em 2004 o projeto foi aprovado
na prefeitura e levado a registro. O registrador
solicitou a anuéncia de todos os titulares das
matriculas, o que inviabilizou o processo pois
muitos ja eram falecidos e ndo havia processo
de inventario. A solugcdo no momento definida
em tratativa com o judiciario era o
arquivamento do processo que havia dado
entrada no registro de iméveis para abertura de
processos de usucapido. Foi contratada uma
empresa para dar suporte técnico aos
moradores na elaboracdo dos processos, mas
posteriormente notou-se que poucos C€asos
haviam dado entrada com agdo. Com a Lei
11.977/2009 foi encontrada a alternativa a ser
utilizada. A solugdo foi apresentada a
comunidade, sendo  realizados  novos
levantamentos, bem como tratativas com a
Corregedoria e Registro de Imdveis sobre os
procedimentos para aplicacdo dos novos
institutos previstos na lei. Foi elaborado o
processo de ADU e apds averbacdo do mesmo
foram emitidos os titulos de Legitimacdo de
Posse.

Continua
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Com a experiéncia foi gerado um novo padrdo
de peca grafica, denominada de Planta de
Demarcagdo Urbanistica — PDU, com a
definicdo do poligono de cada area a ser
regularizada dentro de cada matricula e
memorial descritivo também individualizado
por area. Com o ADU foram desmembradas as
areas a serem regularizadas das matriculas
originais e criadas novas matriculas (onde seria
realizado posteriormente o parcelamento). Com
0 projeto de parcelamento averbado foram
emitidos os titulos de legitimacédo de posse com
modelo aprovado através de portaria da SMH.
Com a experiéncia foram regulamentados
também os procedimentos para elaboracdo de
processos de ADU e outorga de Legitimagao de
Posse.

A Lei 11.977/2009 retirou entraves e
desburocratizou os processos. Os provimentos
(18/2012 e  21/2013) emitidos pela
Corregedoria de Justica do Estado de Séo Paulo
deram seguranga aos registradores em suas
decisdes.

A planta é originada pelo levantamento
topografico. Na falta desta utiliza-se
levantamento aerofotogramétrico.

Um ponto fraco na Legitimacdo de Posse € a
possibilidade de fraude na prova de posse por
algum interessado.

Quadro 9 - Relato da experiéncia do municipio de S&o Paulo.

3.4 Comparacao dos relatos dos municipios

Buscando analisar coletivamente as experiéncias dos municipios
foi elaborado um quadro comparativo dos relatos, sintetizando os
assuntos, conforme pode-se verificar no Quadro 10:
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MUNICIPIO
PORTO SAO JOSE SAO
ASSUNTO BELO HORIZONTE OSASCO ALEGRE CAMPOS PAULO
Projetos Concluiu um e possui outro em | Concluiu um e | Esta em | Quatro  (mas | Quatro
executados | andamento. possui mais | andamento 0 | ainda néo
com 0 dois em | primeiro. foram emitidas
ADU andamento. as legitimacdes
de posse).

Qual € o | Diretoria dentro da Companhia | Departamento | Geréncia Secretaria Coordenado
orgédo Urbanizadora. dentro da | dentro da | prépria  para | ria  dentro
executor? Secretaria  de | Procuradoria. Regularizagdo | da

Habitac&o. Fundiéria. Secretaria

de
Habitac&o.

Terceiriza Né&o Sim Sim Sim Sim
parte  dos
Servigos?
Técnica Topografia Topografia e | Topografia Topografia Topografia
utilizada ortofotos. e restituicdo
para aerofotogra
elaboracao métrica.
da planta?

Continua
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O que
poderia ser
melhorado
na
legislacao?

1) Normalizacéo de
procedimentos registrais;

2) Estabelecimento de regras
para possibilitar remembramento
de lotes;

3) Reconhecimento da
Legitimacdo de Posse como ativo
financeiro no crédito imobiliario;
4) Regras para impedir fraude
na prova de posse.

Regras para

impedir
fraude na
prova  de
posse.

Quadro 10 - Comparacdo entre as experiéncias de cada municipio.
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3.5 Anélise e discusséo dos relatos
Através dos relatos prestados pode-se identificar que:

a) As experiéncias de aplicacio do Auto de
Demarcacdo Urbanistica sdo recentes, com poucos casos
conclusivos, mas com resultados praticos ja alcancados de
acordo com o objetivo da lei*®;

b) Sobre a situacdo dos o¢rgdos (que tratam de
regularizacdo fundidria) no organograma da administragdo
municipal, verificamos que dois estdo ligados a Secretaria de
Habitacdo, um na Procuradoria, um na Companhia
Urbanizadora e um na Secretaria exclusiva para tratar sobre
regularizacéo fundiéria;

c¢) Dos cinco casos, quatro terceirizam parte do
levantamento de campo e um executa com equipe propria em
funcédo de experiéncia negativa de contratagéo;

d) Nos cinco casos é utilizada a topografia para
levantamento de base para definicdo da cartografia, em alguns
casos apoiados por material aerofotogramétrico;

e) A participacdo de profissionais de agrimensura e
cartografia geralmente limitam-se as atividades técnicas em
suas especialidades, ndo sendo encontrados nos casos estudados
estes profissionais nas funcbes de gestdo ou de coordenagdo
técnica;

f) Entre os problemas ainda enfrentados estdo
destacados nos relatos: (i) a falta de normas atualizadas das
corregedorias de alguns estados orientando os registradores nos
processos que envolvam a Lei 11.977/2009, bem como a
capacitacdo  desses registradores pelos seus  Orgédos
representativos buscando homogeneizar os procedimentos
registrais; (ii) a impossibilidade de remembramento dos lotes
oriundos do parcelamento realizado nas areas de interesse social
(pelo Artigo 70 da Lei 11.977/2009) impede que a situacdo
fatica de melhoria da qualidade de vida, aumento do poder
aquisitivo e a organizacdo financeira familiar demonstrada
através da aquisicdo de lotes vizinhos possa ser regularizada;

% Conforme podem ser vistos nos Anexos Il e 11l as matriculas com averbagéo
do Auto de Demarcacdo Urbanistica e de Legitimagdo de Posse dos municipios
de Osasco e Belo Horizonte.
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(iii) a matricula do imével com a Legitimacdo de Posse
averbada possui restricdo ao crédito imobiliario para ser
reconhecida como ativo financeiro seguro no mercado
imobilidrio ou nos financiamentos habitacionais; (iv) as
declaracdes de posse podem ser forjadas por interessados em se
fazer como verdadeiros posseiros;

g) Os procedimentos técnicos e legais para produgio
de plantas e memoriais descritivos utilizados pelas prefeituras
de Sdo Paulo e Belo Horizonte sdo exemplos de normalizacdo
das pegas técnicas a serem enviadas ao registro de iméveis nos
processos de regularizacao fundiéria;

h) A legislacdo municipal adaptada para o emprego da
Lei 11.977/2009 (portaria instituindo o modelo de Titulo de
Legitimagdo de Posse; e decretos municipais instituindo o
Programa de Demarcacdo Urbanistica e o procedimento para
outorga de Legitimacao de Posse) no caso do municipio de Sdo
Paulo (ver Anexo V), possibilita 0 embasamento legal para a
execucdo do programa de regularizacdo fundiaria com a
utilizacdo dos institutos contidos na lei federal,

i) O Estado de Sao Paulo, através de sua
Corregedoria de Justica adaptou as suas normas para 0S
procedimentos de aplicacdo da Lei 11.977/2009 pelos registros
de imdveis através dos Provimentos 18/2012e 21/2013%°;

1) Notadamente os cargos de gestdo dos Orgaos
consultados sdo ocupados por mulheres com experiéncia na
atividade de regularizacéo fundiéria.

%% Conforme pode ser visto em http:/iregistradores.org.br/wp-
content/uploads/2013/07/TJSP-Provimento-CG-21-2013.pdf


http://iregistradores.org.br/wp-content/uploads/2013/07/TJSP-Provimento-CG-21-2013.pdf
http://iregistradores.org.br/wp-content/uploads/2013/07/TJSP-Provimento-CG-21-2013.pdf
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4. Resultados alcangados

Apos realizada a pesquisa chega-se aos resultados abaixo

identificados.

4.1 Conclusbes

Com base nas experiéncias estudadas com o uso do instrumento

Auto de Demarcagdo Urbanistica identificamos que:

a)

b)

d)

O Auto de Demarcacdo Urbanistica € um instrumento que
representa o0 preenchimento de algumas lacunas existentes na
elaboracdo de processos de regularizacdo  fundiaria,
proporcionando celeridade, flexibilizacdo e desjudicializagio
nestes processos;

O uso do instrumento ainda necessita de sedimentacdo no meio
técnico e legal, além de homogeneizacdo de procedimentos no
meio registral;

O seu uso precisa ser analisado a fim de enquadrar cada projeto
nas possiveis solugdes técnicas e juridicas de regularizagdo. O
instrumento se adéqua &s ocupagdes de propriedade privada ou
mista (parte privada e parte publica) devido a possibilidade de
uso de outros instrumentos em areas publicas que possibilitem a
titulagdo com maior celeridade (transmissdo onerosa; doagdo ou
concessao);

Existe a necessidade que o uso do instrumento seja mais
divulgado nos municipios e estados, bem como a realizagdo da
instrucdo necessaria das Corregedorias para 0s registros de
imoveis;

Como o Auto de Demarcacdo Urbanistica ndo gera direitos reais
(direito de propriedade) sobre o imdvel, a posse seré legitimada,
mas a propriedade ainda ficara no nome de quem tiver direito.
Logo, passando o prazo de impugnacdo previsto no Artigo 57 da
Lei 11.977/2009, pode ocorrer que algum interessado surja
posteriormente, contestando parte (no caso de confrontante) ou
todo (no caso de proprietario) o imével. Este Ultimo caso poderia
ocorrer se ndo tivesse sido identificada a matricula ou transcrigdo
(e consequentemente o proprietdrio) e posteriormente 0 mesmo
surgisse, ou Se surgisse outro proprietario nao registrado, que
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f)

possuisse escritura em seu nome®. Para o confrontante que
impugnar o processo por discordancia de limites, o mesmo
podera entrar com acéao de reintegracdo de posse ou demarcatdria,
que a principio atingira parte da area, continuando 0 processo no
restante da &rea, sem ser atingida. Caso essas situa¢fes surgissem
posterior a cinco anos ja teriam seus direitos prescritos em funcao
da usucapido;

Por se tratar de atividade inerente a questdo juridica e de
planejamento urbano, o0s cargos de gestdo dos 6rgdos
responsaveis pela implementacdo das politicas publicas de
regularizacdo  fundidria sdo ocupados geralmente por
profissionais da area do Direito e de Arquitetura e Urbanismo.

4.2 Sugestfes e Recomendacbes

Sobre os estudos realizados e projetos analisados chegamos as

sugestdes e recomendagdes que vem a seguir.

a)

b)

Para a Legitimacdo de Posse deixar de ser vista com a fragilidade
de titulo precario no mercado imobiliario, necessitaria de forca de
lei para ser aceita em contratos de financiamentos habitacionais
com igual tratamento dado a Concessdo de Direito Real de Uso
(Artigo 48 da Lei 10.257/2001). Desta forma sugere-se a
alteracdo no dispositivo legal contemplando essa alteragdo
proposta;

Alteracdo legal também precisa ser realizada buscando
contemplar a possibilidade de remembramento de lotes oriundos
de parcelamento para regularizacdo fundidria de é&reas de
interesse social podendo ser limitado por um lapso temporal apos
o registro do parcelamento (que poderia ser de cinco anos)* e
com limitacdo também de &rea superficial total remembrada (que
poderia ser de 500 m2)%;

5 A falta de manifestacdo em prazo habil pode imputar na perda de direitos do
reclamante que poderdo se resolver em processo judicial onde precisardo ser
observados os Artigos 319 do Cdédigo de Processo Civil (versa sobre a falta de
impugnacdo em acdo judicial), 1.227, e 1.245 a 1.247 do Codigo Civil (versam
sobre o registro de titulos).

51 Combinando com o lapso temporal da usucapio.

®2 Representa a soma de duas &reas méaximas individuais permitidas.
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c) Para os casos de definicdo do posseiro responsavel sugere-se a
solicitacdo de provas documentais, bem como o auxilio da
associacdo de moradores (a exemplo dos projetos de Belo
Horizonte e S&o Paulo) para averiguagdo e definigdo com maior
seguranca, procurando eliminar as possiveis fraudes;

d) Buscando homogeneizar os procedimentos nos cartdrios de
registro de imdveis para os casos de regularizacdo fundiaria
aponta-se como necessario a edicdo de uma norma nacional,
conforme proposta do Instituto do Registro Imobiliario do Brasil
(IRIBg“, a exemplo dos Estados do Rio Grande do Sul e de S&o
Paulo®. Também seria importante a realizacdo de eventos de
capacitacdo e homogeneizacdo dos procedimentos adotados pelos
registradores na aplicacdo dos institutos dispostos na Lei
11.977/20009;

e) A devida capacitacdo dos técnicos, advogados e gestores
municipais e estaduais, através de eventos e producdo de
materiais didaticos para aplicacdo do instrumento;

f) A identificacdo pelos municipios dos assentamentos possiveis de
serem aplicados os institutos dispostos na Lei 11.977/2009;

g) A elaboracdo de regramentos juridicos nos municipios, a exemplo
do municipio de Sdo Paulo (conforme pode ser visto no Anexo
1) para aplicagdo da Lei 11.977/2009;

h) A promoc¢do da aplicacdo do instrumento Auto de Demarcacdo
Urbanistica a ser realizada pelo Governo Federal nos municipios
brasileiros;

83 Atualmente estd em discussdo entre o Instituto de Registro Imobiliario do
Brasil (IRIB) e a Corregedoria Nacional de Justica a emissdo de normas
nacionais registrais quanto aos processos para regularizacdo fundiaria
(http://irib.org.br/html/boletim/boletim-detalhe.php?be=3991). No 61°
Encontro Nacional de Corregedores-Gerais de Justica (ocorrida em maio de
2012) foi definido na recomendacdo n° 07 da Carta de Gramado a necessidade
de viabilizacdo pelas Corregedorias Estaduais de projetos para efetivar a

regularizacdo fundiaria
(https://www.google.com.br/#g=encontro+nacional+de+corregedores+carta+
de+gramado+2012).

% O Provimento 21/2013 da Corregedoria Geral de Justica do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo é a norma mais modernizada e adaptada a Lei
11.977/2009 para ser seguida pelos registradores de imdveis. Pode ser
encontrada em http://iregistradores.org.br/wp-content/uploads/2013/07/TJSP-
Provimento-CG-21-2013.pdf


http://irib.org.br/html/boletim/boletim-detalhe.php?be=3991
https://www.google.com.br/#q=encontro+nacional+de+corregedores+carta+de+gramado+2012
https://www.google.com.br/#q=encontro+nacional+de+corregedores+carta+de+gramado+2012
http://iregistradores.org.br/wp-content/uploads/2013/07/TJSP-Provimento-CG-21-2013.pdf
http://iregistradores.org.br/wp-content/uploads/2013/07/TJSP-Provimento-CG-21-2013.pdf
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i) Importante o envolvimento das universidades e centros de
pesquisa, bem como as atividades de ensino nas disciplinas
correlatas & regularizacdo fundiaria, principalmente dos cursos de
engenharia de agrimensura, cartografica ou ambiental, geografia,
direito e arquitetura e urbanismo se aprofundarem no tema, na
legislagdo e nos problemas técnicos, ambientais, sociais e
juridicos existentes nas cidades.
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ANEXO |

ESTRUTURA DA LEI 11.977/2009
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CAPITULO I — Do Programa Minha Casa Minha Vida

Secdo | Estrutura e Finalidade do Programa Minha Casa Minha Vida Art. 1 ao Art. 3

Secdo Il Do Programa Nacional de Habitagdo Urbana Art. 4 ao Art. 10

Secdo |1 Do Programa Nacional de Habitacdo Rural Art. 11 ao Art. 17

Secédo IV Das Transferéncias de Recursos por parte da Unido e da Art. 18
Subvencéo para Municipios de Pequeno Porte

Secdo V Do Fundo Garantidor da Habitagdo Popular — Fghab Art. 20 ao Art. 32

Secéao VI Da Subvencdo Econbmica do Banco Nacional de Art. 33 e Art. 34
Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES

Secédo VII Disposi¢coes Complementares Art. 35 e Art. 36

CAPITULO Il — Do Registro Eletronico e das Custas e Emolumentos

Art. 37 ao Art. 45

CAPITULO Il — Da Regularizacio Fundiaria de Assentamentos Urbanos

Secdo | Disposi¢Oes Preliminares Art. 46 ao Art. 52
Secdo Il Da Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social Art. 53 ao Art. 60-A
Secdo Il Da Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico Art. 61 ao Art. 63
Secdo IV Do Registro da Regularizacdo Fundiaria Art. 64 ao Art. 68
Secédo V DisposicOes Gerais Art. 69 ao Art. 71

CAPITULO IV — Disposicdes Finais

Art. 72 ao Art. 83
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ANEXO Il

MATRI'CULA,S GERADAS PELO AUTO DE DEMARCACAO
URBANISTICA DA VILA CORUMBIARA —BELO
HORIZONTE/MG



7° OFiC10 DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BELO HORIZONTE - ESTADO DE MINAS GERAIS

OFICIAL REGISTRADOR - LUCIANO EUSTAQUIO XAVIER
ESCREVENTE SUBSTITUTA - MARIA'LIGIA F. CALIXTO

- T

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

Livron22 ANO: 2009.-

MATRICULA Ne __ 72154 \/\/VV\A 1O N, 07-12-2009

Imével: Areas 01 e 02, integrantes da Vila Corumbiara, no Bairro Jatoba, a
seguir discriminadas: Area medindo 3.419,76m? e perimetro de 418,05m,
assim descrita: “Partindo-se M-01 (de Coordenadas: Norte = 7.787.28116 e
Este = 603.122,40), localizado no alinhamento do Lote 1 da Quadra 158-E (CP:
251-20-M), sobre o ponto limitrofe entre este, uma faixa de propriedade da
CDI/CODEMIG, e o Lote 23 da Quadra 158-E (CP: 251-117-M), segue-se
confinando com este ltimo, com distdncia de 93,79m e azimute de 132°42'30"
até o M-02; deste, cruzando a plataforma da Rua Carlos Lamarca, segue-se com
mesmo azimute e distancia de 58,43 m até o M-03; dai, passando a confinar
com o Lote 07 da Quadra 158-F (CP: 251-118-M), segue-se com mesmo azimute
e distancia de 31,26m até o M-04; deste, confinando agora o Lote 06 dos
referidos Quadra e CP, segue-se ainda com azimute de 132°42'30" e distancia
de 1,52m até o M-05; dai, mantendo-se 0 mesmo confinante, segue-se agora com
azimute de 239°28'03" e distancia de 7,90m até o M-06; deste, voltando a
cruzar a plataforma da Rua Carlos Lamarca, segue-se com mesmo azimute e
distancia de 9,79m e até o M-07; dai, confrontando com o Lote 22 da Quadra
158-E (CP: 251-117-M), segue-se com distancia de 18,84m com azimute de 239°
28'03" até o M-08; deste, agora pelo alinhamento do Lote 15 desta mesma
Quadra 158-E, segue-se com mesmo azimute e distancia de 2,04m até o M-09
(de Coordenadas: Norte = 7.787.136,08 e Este = 603.225,12); deste, adentrando
o Lote 1 da Quadra 158-E (CP: 251-20-M), segue-se confinando com sua porgio
ndo enfocada neste Auto de Demarcagdo, agora com azimute de 334°45'06" e
distancia de 27,92m até o M-10; dai, com distancia de 7,10m e azimute de 337°
23'56" até o M-11; deste, com distancia de 7,19m e azimute de 328°07'41" até o
M-12; dai, com distancia de 6,86m e azimute de 326°44'09" até o M-13; deste,
ainda pelo interior do referido Lote 1, com distancia de 0,61m e azimute de
236°53'19" até o M-14; dai, com distancia de 3,07m e azimute de 324°24'00" até
0 M-15; deste, com distancia de 3,15m e azimute de 329°59'04" até o M-16; dai,
com distancia de 0,94m e azimute de 296°23'36" até o M-17; deste, com
distancia de 8,78m e azimute de 326°43'47" até o M-18; dai, mantendo-se
" inscrito ao Lote 1 citado, segue-se com distancia de 0,50m e azimute de 237°
45'52" até o M-19 (de Coordenadas: Norte = 7.787.192,11 e Este = 603.192,97);
deste, com distancia de 7,47m e azimute de 323°51'57" até o M-20; dai, com
distancia de 6,39m e azimute de 316°38'39" até o0 M-21; deste, com distancia de

8,00m e azimute de 320°32'28" até o M-22; dai, com distancia de 7,38m e
L J (continua no verso)
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azimute de 318°25'17" até o M-23; deste, continuando pelo interior deste
mesmo Lote 1, segue-se com distancia de 23,07 me azimute de 314°48'55" até ¢
M-24; dai, com distancia de 7,02m e azimute de 305°38'45" até o M-25; deste
com distancia de 6,57m e azimute de 309°32'10" até o M-26; dai, com distancis
de 9,57m e azimute de 311°30'13" até o M-27; deste, com distancia de 37,16m ¢
azimute de 310°43'33" até o M-28; dai, confinando com faixa de propriedade dz
CDI/CODEMIG, supra citada, segue-se com distancia de 15,73m e azimute de
42°42'30" até o M-01, orlgem desta descrigao”. Area medindo 15,24m* ¢
perimetro de 32,41m, assim descrita: “Partindo-se M-29 (de Coordenadas
Norte = 7.787.099,99 e Este = 603.163,93), localizado no alinhamento d:
testada da Rua Warley Aparecido, sobre o ponto limitrofe entre o Lote 1 d:
Quadra 158-E (CP: 251-20-M) e o Lote 04 da Quadra 158-E (CP:251-117-M)
segue-se pela referida testada, em direcdo a “Via do Minério”, desferindo un
arco de curva com desenvolvimento de 1,87m até o M-30; dai, adentrando «
Lote 1 da Quadra 158-E (CP: 251-20-M), segue-se confinando com sua porga
nao enfocada neste Auto de Demarcagao, com distancia de 0,70m e azimute d«
62°29'11" até o M-31; deste, com distancia de 2,66m e azimute de 66°04'25" ati
o M-32; dai, ainda adentrando o referido Lote 1, segue-se defletindo a direita
com distancia de 0,11m e azimute de 157°10'08" até o M-33; deste, con
distancia de 3,97m e azimute de 67°10'23" até o M-34; dai, com distancia d«
6,33m e azimute de 63°04'24" até o M-35; deste, com distancia de 1,39m «
azimute de 61°42'07" até o M-36; dai, com distancia de 0,44m e azimute d«
150°31'04" até o M-37; deste, confrontando agora com o alinhamento lateral d¢
Lote 04 da Quadra 158-E (CP:251-117-M), segue-se distancia de 14,94m ¢
azimute de 239°28'03" até o M-38, origem desta descrigdo”. Areas estas
desmembradas do imével matriculado nesta Serventia sob n° 56078, d¢
propriedade do Banco Boa Vista Interatlantico S/A.-

A
AV-1-72154.- Protocolo n° 210226.- Em 07-12-2009.- CERTIFICO que ¢
presente matricula foi aberta para delimitagao do imével objeto do AUTO DE
DEMARCACAO, nos termos do requerimento feito pelo MUNICIPIO DE
BELO HORIZONTE, através da Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte -
URBEL, representada por Claudius Vinicius Leite Pereira - Direto:
Presidente, datado de 10-09-2009, referente ao terreno privado integrante da
Vila Corumbiara, que esta localizada em ZEIS-1 (Zona de Especial Interesse
Social 1) e faz parte do Programa de Regularizacdo Fundiaria de Interesse
Social. A abertura da presente matricula foi feita em conformidade com os
artigos 53 até 60 da Lei Federal n° 11.977/2009, ficando arquivada nesta
Serventia toda a documentacio a que alude o citado diploma legal. bem como a
certiddo de notificagao feita ao BANCO BOA VISTA INTERATLANTICO S/A.
Dou fé.- Emol:Nihil (Lei Federal n° 11.977/2009).

A

7°0ficio de Registro de Iméveis
Certiddo do Original Arqunvado

elo Horizonte! . /
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REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

Livron22 ANO: 2009.-

MATRiCULA N°_72153 Mnaspe— Data 07-12-2009

Imével: Area integrante da Vila Corumbiara, no Bairro Jatoba, medindo
1.651,78m2, com perimetro de 248,98m, com a seguinte descri¢ao: “Partindo-se
M-01 (de Coordenadas: Norte = 7.787.291,33 e Este .= 603.111,38), localizado
no alinhamento de uma faixa de propriedade da CDI/CODEMIG, sobre o ponto
limitrofe entre o Lote 1 e a Area Verde N° 7 do CP: 251-19-M, segue-se pela
divisa com a mencionada Area Verde, com distancia de 90,00m e azimute de
42°42'30" até o M-02; dai, pelo limite Leste desta faixa de propriedade da
CDI/CODEMIG, com distancia de 6,42 me azimute de 84°07'55" até o M-03;
deste, cruzando ortogonalmente a referida faixa CDI/CODEMIG, segue-se com
distancia de 10,76m e azimute de 132°42'30" até o M-04; dai, cruzando agora a
plataforma da Rua Nossa Senhora Aparecida, com distancia de 8,08m e
azimute de 222°42'30" até o M-05, (vértice do Lote 28 da Quadra 158-H do CP:
251-118-M); deste, pelo alinhamento lateral do citado Lote 28, segue-se com
distancia de 9,00 m e azimute de 222°42'30" até o M-06; dai, confrontando
agora com o Lote 27 dos citados Quadra e CP, segue-se com mesmo azimute e
distancia de 19,59m até o M-07; deste, cruzando a plataforma da Rua Sérgio
Rodrigues Gomes, mantendo-se 0 mesmo azimute, segue-se com distancia de
10,55 m até o M-08; dai, agora pelo alinhamento lateral do Lote 32 da Quadra
158-F (CP: 251-118-M), segue-se com distancia de 15,66m e azimute de 222°
42'30" até o M-09; deste, confrontando agora com o Lote 31 destes mesmos
Quadra e CP, segue-se com mesmo azimute e distancia de 16,35m até o M-10;
dai, cruzando a plataforma da Rua Carlos Lamarca, com distancia de 10,75m e
mesmo azimute até o M-11; deste, com azimute anterior, agora pelo limite do
Lote 23 da Quadra 158-E (CP: 251-117-M), com distancia de 4,83 até o M-12;
dai, passando a confinar com o Lote 1 da Quadra 158-E (CP: 251-20-M), segue-
se com distancia de 15,73m e azimute agora de 222°42'30" até o M-13; deste,
voltando a cruzar a faixa de propriedade da CDI/CODEMIG, segue-se com
distdncia de 15,01m e azimute de 310°43'33" até o M-14; deste, agora pelo
alinhamento do Lote 1 da Quadra 157 (CP: 251-19-M), segue-se com distancia
de 16,25m e azimute de 42°42'30" até o M-01, origem desta descrigdo”. Area
esta desmembrando do imével matriculado nesta Serventia sob n° 44840, de
propriedade da Companhia de Desenvolvimento Econémico de Minas Gerais -
CODEMIG, antiga Companhia de Distritos Industriais de Minas Gerais - CDI-
MG.

(continua no verso)




109

B R e

AV-1-72153.- Protocolo. n° 210226.- Em -07-12-2009.- CERTIFICO que ¢
presente matricula foi aberta para delimitagao do imével objeto do AUTO DF
DEMARCACAO, nos termos do requerimento feito pelo MUNICIPIO DE
BELO HORIZONTE, através da Companhia Urbanizadora de Belo Horizonte
URBEL, representada por Claudius Vinicius Leite Pereira - Direto
Presidente, datado de 10-09-2009, referente ao terreno privado integrante d:
Vila Corumbiara, que esta localizada em ZEIS-1 (Zona de Especial Interess:
Social 1) e faz parte do Programa de Regularizagdo Fundiaria de Interess
Social. A abertura da presente matricula foi feita em conformidade com o
artigos 53 até 60 da Lei Federal n° 11.977/2009, ficando arquivada nest:
Serventia toda a documentagdo a que alude o citado diploma legal, bem como :
certiddo de notificagdo feita a COMPANHIA DE DESENVOLVIMENT(
ECONOMICO DE MINAS GERAIS - CODEMIG. Dou fé.- Emol: Nihil (Le
Federal n° ll.977/2009<-

£t e
7° Oficio de Registro de Iméveis %
Certidio do Or!gma! Arquivado
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ANEXO I

MATRICULAS DO LOTEAMENTO JARDIM IVETE — OSASCO/SP
MATRICULAS ORIGINARIAS 25.390 E 63.443 COM SUAS
AVERBACOES E ENCERRAMENTO
MATRICULA 97.002 ABERTA PARA A INSTITUICAO DO AUTO
DE DEMARCACAO URBANISTICA
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1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

ITRICIA FOUA LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL
25.3%0 l [ 002 ' Data: 02 de faverses da 2011

Av 5, am 02 de fevarero de 2011

Nox twrmax do arbigo 2 ingiso |, alnes “&" ¢a Lei n° 601573, prosedo o
presaenta averbagdc pa natar na averbagso 2, que o NOME do conjuge da
co-propeietana Helena ida Vel Leandro, & JOSE TORRES LEANDRO

A Escraventa Autorizadsa ! h {Daniela Mendes da Silva)

Frot Oficial 210 164, em’ selembro de 2010 Microfimen® 184635

Av & em 02 de fevereiro ce 2011

Conforme Decreto Mul al n® 1901770, & Rus 24 para a qual o movel
matriculado faz frente, u & denommnar-se AVENIDA MARECHAL JOAO
BATISTA MASCAREN E MORAES

A Escrevenrte Autori (Daniala Mendes da Silva). ¢

Prot Oficlal 210,164, selambro de 2010 Microfimen® 134535

Av. 7. em 02 de fevereiro de 2011,

Contorme Requerments datado @ assinadoe am 20 da sstembro de 2010, Aulo de
Domeorcegie Urbenisicon n* O21/2010, smitrds peln Prafadura ol s 10
junho de 2010 & demsss cocumertos apresentados que ficam arguivados em
pasta propnia neste 14 Oficial de Registro de Imdvess, no imdvel matriculado @ no
da matricula o 63443, fol promovida 8 DEMARCAGCAO URBANISTICA, nos
termes do atigo 57, §4% @ seguintes da Led 11.977/2008, recando sobre a
seguinta arer’ "Loles 4, 56 6 da Quadra 140 da Vila Quitauna, medindo 176,50m
da franie para & Avenida Marechal Jodo Babtsta Mascarsnhas de Morses em
QuAalro sagmentos. 71,10m, 20,90m, 5500m e 28.50m; 103 00m da frente acs
fundos pelo lado direilo de quem da Avenids Marechal Jodo Batista Mascarenhas
oo Moraas olha pora ¢ farreno, confrortando com os iotes 1 & 15 da quacra A,
com & Rua Amtonsa Mana de Brito, com o lote 1 da quadra C e com drea pdblica
(Matricula n® 91.418) do Lotesmento Jardim Portella; 120,0Cm da frente acs
fundeos pelo iado esquardo, confrontando com a arés indepandenta, os lotas A an
P da quadeas A e area publica (Matricula n” 91.351) do Loteamento Jardim Séo
Paulo de Quitadna. e,
&1.10m. 25.00m, 28,

,00m e 1400m confrontando com o coregn @
cnocarrando @ area total 850 00m*"
A Escreventa Autoriz h {Daniela Mandes da Siva).
Prot Oficial 210 154, selombro de 2010 Microfimen® 184 535
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE O L)

WATRICUA FOLHA LIVRG N*2 - REGISTRO GERAL
[_ 25.390 '[ oo:ﬂ Data: 02 de sbril de 2012

Ay, 8, am 02 de abril da 2,012,

Conforme Oficia n® 235/2012 datado & assinado em 22 de margo de 2.012, em

virtude de REGULARI NDIARIA do loteaments denominado JARDIN

IVETE, fica ENCER matricula, abrindo-se a matricula de n*
002

m——

{Alan GusmAo A
Prot. Oficial 230.

COMDAD DO MATREULS,
S - { SUMEN JU8 B LALA LR QS A0 - 42

Contimy € do K & g $41 :

¥ 108 L] G013 ¢ Ghé ARSTASTRALS B 15 & b s £ 8. o ol

Coptal. CIRTHTCA FINALMENTE. QU A NUSCAS INICADORES AL b PESSOAL, M COMO
SRR T TINLLCHS PRANUT ALCS, JOKA! TEO D6 ANTERIOR 4 DATA LA EXM0CAc

. 4
E gm: :eh;: 1 Gertiddo expedida ds 17:00:17 horas do dia

20042012,
TonEE. hil Para lavratura cde escrituras esta cetidio & por 20 das (NSCGSP, XNV, 12, 74
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1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS,
b TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE 08
= Dr. Lourival Gongalves de Ollveira
: i ancIAlL
- 1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASC
| ~PAATTICUALA FOLUA —— LVHO N* 2 - RRGISTAO GERAL
e l
il E63-443 [-001 i
| | DATA: 18 de Maio da 1999
r‘?“ A i gy
PA Imdval:"le terreno, situado nesta clidade, constituido pelo
Vi lote 04 & parts o luts 03 da guadra 140 da Vile Quitadua,
X wedindo 71.10m., da frente para a rua Vinte « Quatro;
W $2.00m, da frente aos fundos do lado direito; 120.00m. do
L lado esquardo, @ finalmente com #1.10m., nos fundos
{4 encerrando a Area total de 7.430,00m2, confrontando de um
(1 lado direito com parte do lote 05, do lado esquerdo com a
W lote 03, ambos da quadra 140, & nos fundos com um
Corrego . "
Vi PROPRIETARIO: - DIONIZIO VIEL , brasileiro, casade, acleta
)| profissional, residente @ domiciliado na rua da Estagdo, n.
l 1-A, nesta cidade.
| REGISTRO ANTERIOR:- Transcri¢ic nomaero 24.323, do 160
| g Oficial de Registro de Imdveis de S8o Paulo, Capital, feita
\ em 08 de agosto de 1.961 . i
!\ D Escrevente auterizado,

{Joséd Carlos Dereira)

eE

7

<

P

‘

}
‘\ ( 4

|
i

o 0 1g Oficial, X - l, =
7 {Ral. Vroa& Hampaio Trench

i Av. 1, am 18 de Maio de 1.9995. 2 !
(1} Conforme requerimento, datado e assinado em 07 de Malo da =Y
' 1.999, com firma reconhecida e Certidio de Cagamento do 22
," Registro Civil do 10 Subdigtrito local, expadida em 04 de ﬁg
,‘V' maio de 1.999, do tarmo numero 6937, llvro B~26, flg. 127, 38
| verifica-ze gue ¢ nome da mulhar do proprietidrio, DIONIZIO 8

VIEL , brazilaeiro, aposentado, Rg. n. 2.149.837-ssp-sp, &, i
"' MIRNA ASSUNCAO FACTORI VIEL , brasileiras, do lar., Ry -

j 6.394.677, Cio. em comum 304.751.048-20, casados desde o dia 2
’ 04 de maio de 1,961, no regime da comunhlic  universal de 3
f t(»\eyna. g B:cro;cnto a\)u:oru‘do. Jo g

W 0sé Carlos Pereira). W i
Av. Z, om 18 de Maio de 1.999.

V 5 Conforme requerimento, retro citado, e Certidiio expedida
#5- pula Prefeitura local, em 02 de Maio de 1,999, a rua Vinte «
Quatra, denomina-me atualmente Avenida Marcohal Jodo Batista w©
Y Mascarenhas de Moraes. ¢} cravante sutorizado, o
| {Jozé Carlos Pereira). ' ™
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'1'  OFICIAL DE REGISTRO/DE IMOVEIS DE OSASCO,

OLHA LIVRO K" 2+ REGISTRO GERAL
l [ Dats 0Z de favereiro de 2011

[ Av. 3, em 02 de fevereirn de 2011 }
Conferme Requerimente datade @ assinade em 20 do sotombro do 2010, Auto de
Demarcaglo Urbanistica n® 001/2010, emitida pela Préfeilurs jocal em 16 de
nhe de 2010 & demais documentos aprasentados que ficam arquivados em
pasta propria nests 14 Oficial de Regestro de Imdveis, no imovel matriculado € no
da matriculs o 53443, fol promovida 2 DEMARCAGAQ URBANISTICA, nos
termos do artigo 57, §4° @ saguevies ds Lei 11.977/2008, recando sobre s
seguinte aren. "Lotes 4, 5 & 6 da Quadra 140 da Vila Quitadans, medinde 176 50m
de frante para 3 Avenica Marechal Jolo Balsta Mascarenhas de Moraes em
quatro segmentos: 71 10m, 20,80m, 5500m & 28 50m. 103 00m da franta Aos
fundos pek lade direito de Qquem da Averids M, hal Joao B

de Moraes olha pars o temenc, confrontando cam os lotes 1 & 15 da quadra A
com # Rua Antonia Maria de Brito. com o loté 1 da quadia C & com Srea piblica
(Matricula n* 81 418) do Loteamenio Jarcim Portella; 120,00m da frente aos
fundos pelo lado esquerdo, confrortando com a area independente, 05 K1es A 80
P da quadra A & &rea plblica (Matricula n® 91,351) do Loteamento Jardim Sio
Paule de Quitadna, & frmbosole, 168,120 (wo fuimivs U orico Sugmentos,
81 10m, 2500m, 28, 00m & 14,00m, confrontando com o cOMeo @
ancerrando a ansa total B60,00m™,

A Escrovants Autorizad 1333 (Daniela Mendss da Silva)

Prot. Oficial 2101684, setambro de 2010 Micrefilme n® 194635
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“1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASC 3

wmu:\n FOLHA LIVRO N° 2 . REGISTRO GERAL
97 002 ’ [ 001 I Data: 02 de abrd de 2012

!m Lotes 4, 5 e 6 da Quadrs 140 da Vila Q\madna modndo 176,50m dc
frente para & Avenids Marechal Jodo Batista M dr N AM oAk
segmentos. 71,10m, 20,90m, 55,00m e 28,50m; 103,00 da frente acs fundos
pelo lado direito de quem da Avenida Marechal Jodo Batista Mascarenhas de
Moraes olha para o terreno, confrontando com 0s otes 1 @ 15 da quadd@ A, com
a Rua Antonla Mara de Brito, com o lole 1 da quadra C & com érea publica
{(Matricula n°® 91.418) do L Jardim P lla; 120,00m da frente acs
fundos pelo lade esguerdo, confrontando com a draa indepaendanto, 0a lotes A ao
P da quadra A o area poblica (Malricula n° 81 361) do Loteameanto Jardim Sao
Paulo de Quitadna, e, finaiments, 158,10m nos fundos em cince segmentos,
B81,10m. 25,00m, 28,00m 10.00m e 14,00m, confrontando com © cbrrego @
encerrando a drea total de 14.880,00m*

PROPRIETARIOS: BELMIRA FURLAN VIEL, brasdelra, vigva. de prendas
domésticas, na proporcao da 25%; RODOLPHO VIEL. casado ¢com TEREZA DE
VICENTE VIEL, ng proporgdio de 5%; OLGA VIEL MORENO., casada com JOSE
RODRIGUES MORENO, na_oroporcae de 5% DIONIZIO VIEL. casade com
MINNA ASSUNGAD FAQTORE VICL, oa proporghe de ZE%: HIGLENA
MARGARIDA VIEL LEANDRO, casada com JOSE TORRES LEANDRO, na
progorcag de 5%, ANTONIO CARLOS VIEL, casado com ERCILIA DE CASTRO
VIEL, na progercac de 2.5% nossnmv VIEL BENTO, casada com TADEU

matvlmn 25.390 ) ; emwdemmdemsa todas
deste 1° Onicial de Ry S L

O Escravents Autol
{Alan Gummao Andis
O Substituto do 1°
{Dr. Claudio Martins Rlbelro)

Prot Oficial 230,861, em 07 d de 2.012. Microfilme n* 106402

Av. 1, em 02 de abril de 2.012.

391-2‘-M 171670

J Conforme sy 7728 250 . foltes regpectivamenta wm 02 da fevarsira
de 2011, no Imovel | promovida a CEMARCACAO URBANISTICA,
nos termos do artigo 5 tas da Lei 11.977/2000.

O Escravente Aulonz;

{Alan Gusmao And

Prot. Oficial 230.851] e Marco de 2.012. Microfimen® 2064 02

>
R 2. am 02 da sbril de 2.012.
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forma Regueri da Prefe local datado e assinado em 22 de margo
do 2012, scompanhado de Memorial Deswilive, Flanle @ demas documentos
apresentados que ficam arguivados em pasta propria neste 1° Ofical de Registro
-de Imovais, no imdvel maticulado fol promovids s REGULARIZACAQ

FUNDIARIA de social, pr #da Nos lermos do artigo B8 @ seguintes
an Lai 11 977/09 ® artigo 8% a 13, da Lev Complernentar Municipal n® 152/06, cujo
I & denor de JARDIM IVETE O lcteamento Jardam

lvete & composto por 50 lotes, que OCUPAM & Srea de 11 058.38m"  Area
Institucional, com 182825m* e aAinds sistemns vidrio que ocupa a 4rea de
1973,3607, & é formado pefas seguintes vias: Rua uacy de Brito, Rua Anloma

Marna de Brito (cujas dencmineg foram ofscil pelo D P
423879 e 4238/79). Rua Ttés e Viela. Os 59 lotes do lote o
| Jardim Ivete n-ee 4  NAs Quadras 01, 02 03, 04 = 05 contorme
baixo, culas r iculas =80 as
Lo T Wi m"“‘i’ﬁ";‘s‘r—.r 7
cula 3] culs Matriculs
1 97.003 §7.004 87.008
&) 5 7.
T 97.01 7,011
10 7.012 1 97.01 7014
13 97.015 4 97.01 R &
: - - QUADRA :
to Matricu Lote Matricula Matricula
97.017 2 87.018 + a
4 a7, 5 : [ 97.022
4 97,023 g S
QUADRA 3
Lote Matricula e Matricula Lote Matriculs
87.024 9 67 026
L A 7.028 ?.029
YL .030 87.031 7032
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16 97.038
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S | ?“ﬁ _97.047 | ]
| | 7.04! | . | o
QUADRA 5
Loto Matricuia Lote Lote
{ 97.050 _ — | 97.051 P
4 97.053 97.054
2 7.086 7.067
10 %TﬂEﬁ 1 97.060 iz
Y Matricula |

Prot Oficial 230 867,
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Av. 3, em 20 de ab de 2.012,
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ANEXO IV

LEGISLAGAO DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
Portaria 172/2012-SEHAB - institui 0 modelo de Titulo de Legitimacédo
de Posse
Decreto Municipal n° 51.876/2010 - instituindo o Programa de
Demarcacdo Urbanistica
Decreto Municipal n° 52.896/2012 - estabelece o procedimento para a
outorga de Titulo de Legitimacao de Posse aos ocupantes de areas
objeto de Demarcagéo Urbanistica
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PORTARIA N° 172/SEHAB.G/2012

O Secretario Municipal de Habitacdo, no uso das atribuicdes que Ihe
sdo conferidas por lei,

RESOLVE:

1) - Aprovar o modelo de Titulo de Legitimacdo de Posse, conforme
anexo Unico desta Portaria, a ser outorgado aos ocupantes de lotes
origindrios de parcelamento das &reas objeto de demarcagdo
urbanistica, de acordo com as disposicGes do Decreto n° 52.896, de 4
de janeiro de 2012.

2) - EstaPortaria entrara em vigor na data de sua publicacédo,
revogadas as disposicdes em contrério.

ANEXO UNICO DA PORTARIA N° 172/SEHAB.G/2012
TITULO DE LEGITIMACAO DE POSSE
DOLOTEN° DA QUADRAN°
DO LOTEAMENTO

PLANTA AU
MATRICULA N° DO __ °SERVICO DE REGISTRO DE
IMOVEIS

CODIGO DO TIiTULO:

NOME DO (A) TITULAR:
Aos __ de de , @ Prefeitura do Municipio de Sé&o
Paulo, pessoa juridica de direito puablico interno, neste ato
representada pelo Secretario Municipal de Habitacdo,
, homeado (a) pela Portaria n°
, € pelo (a) Diretor (a) do Departamento de Regularizagéo de
Parcelamento do Solo, , homeado (a)
pela Portaria n° , doravante denominada Prefeitura, com
fundamento nos artigos 182 e 183da Constituicdo da Republica, nos
artigos 47, 1V, €58,8 1° da Lei Federal n°11.977/2009, com as
alteracGes introduzidas pela Lei n°12.424/2011, e no Decreto
Municipal n° 52.896/2012, outorga o presente TITULO DE
LEGITIMACAO DE POSSE a
(qualificacdo completa), doravante denominado (a) Possuidor (a),
mediante as seguintes condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - Da Regulariza¢io Fundiaria
O lote objeto deste titulo faz parte do loteamento denominado



http://www.jusbrasil.com/topico/10657746/artigo-182-da-constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-de-1988
http://www.jusbrasil.com/topico/2721464/artigo-183-da-constitui%C3%A7%C3%A3o-federal-de-1988
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1027008/constitui%C3%A7%C3%A3o-da-republica-federativa-do-brasil-1988
http://www.jusbrasil.com/topico/23439470/artigo-47-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23439310/inciso-iv-do-artigo-47-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23437693/artigo-58-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23437673/par%C3%A1grafo-1-artigo-58-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
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Pelo processo administrativo n® foi emitido o Auto
de Demarcacdo Urbanistica n° _ /  do loteamento
, com base na Planta de Demarcacdo Urbanistica
PDU , 0 qual foi devidamente averbado no ___ ° Servico de
Registro de Imoveis da Capital, & margem da (s) matricula (s) n°
, nos termos dos artigos56e57da Lei Federal
n°11.977/2009, com as alteracBes introduzidas pela Lei Federal
n® 12.424/2011.
Ap0s a adequacdo do loteamento a todas as normas urbanisticas e de
meio ambiente em vigor, pelo processo administrativo n°
foi emitido o Auto de Regularizacdo de
Parcelamento do Solo n° / , consubstanciado na Planta
AU , devidamente registrado no ° Servico de Registro de
Imoveis da Capital, a margem da (s) matricula (s) n° , de
acordo com os artigos 58 e 65 a 67 da Lei Federal n° 11.977/20009,
com as alteragOes introduzidas pela Lei Federal n°® 12.424/2011.

CLAUSULA SEGUNDA - Do imével objeto da Legitimacao de Posse

A  Prefeitura constatou pelo processo  administrativo  n°
, que o (a) Possuidor (a) atende a todos os
requisitos do Decreto Municipal n°® 52.896/2012 e ocupa de forma
mansa e pacifica o lote , da quadra , de
, caracterizado no memorial descritivo e croqui
anexos, que assim se descreve:
CLAUSULA TERCEIRA - Das declaraces do (a) Possuidor (a) Em
cumprimento ao disposto no artigo 59 da Lei Federal n° 11.977/20009,
com as alteracdes introduzidas pela Lei Federal n°12.424/2011, e no
Decreto Municipal n° 52.896/2012, o (a) Possuidor (a) declara neste
ato que:

a) - utiliza o imoével acima descrito para sua moradia e/ou de sua
familia;

b) - ndo é concessionario, foreiro ou proprietario de outro imovel
urbano ou rural;

c) - ndo € beneficiario de legitimacdo de posse concedida
anteriormente.

CLAUSULA QUARTA - Das obrigacdes do (a) Possuidor (a) Pelo
presente instrumento, o (a) Possuidor (a) se obriga a: a) - ndo locar o
imovel a terceiros;

b) - ndo permitir que terceiros se apossem do imovel, dando
conhecimento a Municipalidade de qualquer turbacao;



http://www.jusbrasil.com/topico/23438406/artigo-56-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23437948/artigo-57-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
http://www.jusbrasil.com/topico/23437693/artigo-58-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23437012/artigo-65-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/topico/23436852/artigo-67-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
http://www.jusbrasil.com/topico/23437557/artigo-59-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
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C) - arcar com todas as despesas e encargos que recaiam sobre o
imovel, inclusive tarifas e tributos.

CLAUSULA QUINTA - Do registro do Titulo de Legitimacio de
Posse

O presente Titulo de Legitimacdo de Posse sera devidamente
registrado junto & matricula do imdvel, no Servigo de Registro de
Imoveis competente, constituindo direito em favor do (a) Possuidor
(a) do lote para fins de moradia, nos termos dos artigos 58, § 2°, e 59,
caput, da Lei Federal n°11.977/2009, com as altera¢Ges introduzidas
pela Lei Federal n® 12.424/2011.

CLAUSULA SEXTA - Da transferéncia dos direitos decorrentes da
Legitimagao de Posse

O presente Titulo de Legitimacdo de Posse é transferivel, por ato inter
Vvivos ou causa mortis, desde que o (S) cessionario () ou sucessor (es)
comprometa (m)-se a obedecer todas as condi¢des deste Titulo,
devendo tal transferéncia ser requerida no Departamento de
Regularizagdo de Parcelamento do Solo RESOLO e ser registrada
junto a matricula do lote, no Servico de Registro de Imoveis
competente.

CLAUSULA SETIMA - Da extincdo do Titulo de Legitimacdo de
Posse

O presente Titulo de Legitimacdo de Posse podera ser extinto pela
Prefeitura quando for constatada uma das seguintes hipdteses:

a) - que o (a) Possuidor (a) ndo esta na posse do imdvel e ndo houve
formalizagdo da transferéncia da cessdo de posse, de acordo com o
disposto na clausula sexta do presente;

b) - a existéncia de alguma declaracéo falsa, por parte do (a) Possuidor
(a) ou de seus sucessores, em quaisquer das etapas do procedimento
de regularizagdo fundiéria.

CLAUSULA OITAVA - Da conversdo do registro do Titulo de
Legitimagdo de Posse em registro de propriedade

Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida
anteriormente, o (a) Possuidor (a) ou sucessor com Titulo de
Legitimacgdo de Posse devidamente registrado, poderd, ap6s 5 (cinco)
anos de seu registro para imovel de até 250 m? e apds 10 (dez) anos de
seu registro para imovel acima de 250 m2, requerer a conversdo do
registro do Titulo em registro de propriedade, conforme dispde o
artigo 60 da Lei Federal n°11.977/2009, com as alteracbes
introduzidas pela Lei Federal n°12.424/2011.


http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
http://www.jusbrasil.com/topico/23437292/artigo-60-da-lei-n-11977-de-07-de-julho-de-2009
http://www.jusbrasil.com/legislacao/817925/lei-11977-09
http://www.jusbrasil.com/legislacao/1028093/lei-12424-11
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Este Termo foi lavrado em 2 (duas) vias de igual teor e firmado pelas
partes, declarando o (a) Possuidor (a) que aceita todas as suas
condicdes.

Prefeitura

Possuidor (a)
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DECRETO W® 51.876, DE 22 DE OUTUBRO DE 2010

INSTITULI O PROGRAMA DE DEMARCAGCAD URBANISTICA MO MUNICIPIO DE SAD PAULD
PARA A REGULARIZACAD FUNDIAAIA DE ASSENTAMENTOS URBANGOS [E INTERESSE
SOCIAL, EM AREAS SITUADAS EM ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - ZEIS.

GILBERTD KASSAB, Prefeite do Municipio de Sao Paule, no use das
atribuighes gue The sdo conferidas por lei, CONSIDERANDO a instituicho,
pala Lei Federal n® 11.977, de 7 de julho de 200%, da demarcacio
urbanistica como procedimento pelo gqual o pPoder PdbTico, ne Smbite da
regularizagio fundidria de dnteresse social, demarca dimdvel de dominio
publico ou privado, definindo seus Jlimites, area, Jocalizagio e
confrontantes, com a finalidade de Jdentificar seus ocupantes e
qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses, DECRETA:

art. 1® Fica dinstituide o Programa de Demarcagdo Urbanistica no
Municipio de Sao Pauwlo, sob a responsabilidade da Secretaria Municipal
de Habitagao, para a regularizacio fundidria de assentamentos urbanos de
intarasse social, em dreas situadas am Zona Especial de Intarasse Social
= ZEIS, por meio de demarcagdo wrbanistica, de acordo com os artigos 46
2 71 da Lei Federal n® 11,977, de 7 de julho de 2009,

arty, 2® Incumbe ao Diretor do Departamento de  Regularizacdo de
Parcelamento do Sole, da Secretaria Municipal de Habitagio:

I = iniciar procedimento de demarcagio urbanistfica em dreas objeto
regularizacio de assentamentos urbamos de interesse social, situadas
ZEIS, com o objetive de conferir titule de Tegitimagioc de posse
iméwel, na forma prevista na Lei Federal n® 11.977, de 200%;

TEE

I1 = fqnstruir & decidir of processos de demarcagio urbanistica;

III = lavrar o Auto de Demarcacio Urbanistica;
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IV - encaminhar o Auto de Desarcagdo Urbanistica ao Cartério de Registro
de Iméveis competente, nos termos do artigo 57 da Lei Federal m® 11.977,
de 2009;

W o= responder  as  impugnagies  ae  Auto  de  Demarcagio  Urbanistica
notificadas palo oficial de cCartério de Registro de Imdweis;

VI - dmstruir e decidir as propostas de alteragio do Auto de Demarcagio
Urbanistica, lavrande o respectivo apostilamento;

WII - apds a averbagdo do auto de Desarcaglo Urbanistica, para fins de
cadastro de Areas, providenciar:

2]} anotagdes em seus cadastros;

b} comunicagio as Departamento de Cadastro Setorial, da Secretaria
Mumicipal de Habitaglo;

¢} comunicagic ao Departamento de Defesa do Meio Ambiente e do
Patrimdnio, da Procuradoria cGeral de Municipio, da Secretaria Municipal
dos Megdcios Juridicosa

ArT. 3° 05 processos de demarcagdo urbanistica ser@io instruidos na
conformidade do disposto mo § 1% do artige 56 da Lei Federal n® 11,977,
de 2009,

Paragrafo Unico = O Diretor do Departamente de Regularizagio de
Parcelamento do Solo, da Secretaria Municipal de Habitaglo, fixard as
rotinas da analise dos processos de demarcacio urbanisticaa.

art. 4° 0 modelo do Auto de Demarcagio Urbanistica serd definido em
portaria do Secretario sunicipal de Mabitacao,

art. 5° Este decreto entrari em wigor na data de swa publicagio.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA0 PAULD, aos 22 de outwbro de 2010, 457° da
fundagio de Sdo Paulo,

GILBERTD KASSAB, PREFELITO

LUIZ RICARDO PEREIRA LEITE, Secretario Municipal de Habitagio

MIGUEL LUIZ BUCALEM, Secretario Municipal de Desenvolwimento Urbano
CLOVIS DE BARROS CARVALHO, Secretario do Gowerno Municipal

Publicado na Secretaria do Gowverno Municipal, em 22 de outubro de 2010,

DATA DA PUBLTCACAD: #3/10/3000.
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DECRETO N® 52.896, DE 4 DE JANEIRO DE 2012

ESTABELECE O PROCEDIMENTO PARA OUTORGA DE TITULO DE LEGITIMACAD DE POSSE
A0S OCUPANTES DE AREAS OBIETO DE DEMARCACAD URBANISTICA,

GILBERTD KASSAB, Prefeito do Municipio da S3o0 Paule, no usc das
atribui¢hes que lhe sao conferidas per lei,

CONSIDERANDO gue a Lei Federal n® 11.9%77, de 7 de julho de 2009
(PFrograma Minha casa ®inha vida), dnstituwl a demarcagio wrbanistica como
procedimenta pelo qual o Poder POblico, mno Smbite da regularizacio
fundiaria de interessa social, demarca imovel de dominio publice ouw
privado, com a finalidade de outergar titulos de Tlegitimagio de posse
dgs 528us IZI-EIJFIE.I'ItEEI

COMSIDERANDO que, no @mbito do Municipio de S&0 Paulo, o Decrato n®
51.876, de 22 de owtubro de 2010, dnstitei o Programa de Demarcagio
Urbanistica para a regularizacho fundidria de assentamentos urbanos de
interesse social, em &reas situadas em ZEIS = Zonas Especiais de
Interesse Social;

CONSIDERAKDD a necessidade de estabelecer procedimente para a outorga de
Titulos de Legitimacio de Posse, DECRETA:

art, 1* & outorga de titulo de Tegitimagio de posse aos ocupantas dos
lotes origindrios de parcelasento das dreas objete de demarcagio
urbanistica dewvara observar o procedimento estabalecido neste decreto.

Art. 2% Compete ac Departamento de Regularizagio do Parcelamanto do solo
= RESOLO, da Secretaria Mumicipal de Habitagido, autuar, dnstruir e
examinar os processos de outorga de titulo de lTegitimagio de posse.

paragrafo OUnico = Para cada drea objete de demarcagio wrbanistica serid
autuado, de eoficio, um dnice processo para tratar da owtorga dos
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respectivos titulas,
art. 1® 0 processo deverd ser instruide com os seguintes documentos:

I = planta & aute de demarcagic urbanistica averbados no Servigo de
registro de Imdveis competente;

II = planta e auto de regularizagio de parcelamento do solo registrados
no Servigo de Registro de Tméveis competente;

ITT = levantasento cadastral de todos os lotes, com a identificacho dos
moradores de cada lote;

v - gualificagdo completa e cobpia dos documentoes pesscais dos
moradores;

W = declaragio dos moradores de que nde s3o proprietarios  nem
possuidores de owtre imovel wrbano ouw rural;

vI = declaragio dos moradores de que o imdvel & utilizade para sua
moradia & de sua Familia;

VII = declaracio dos moradores de que nie  tiveram recenhecido
anteriormante o direiteo & uvsucapido de imdveis de dreas urbanas,

art, 4% A concessio do tituwle de Tegitimagio de posse dependerd da
observincia dos seguintes critérios:

I = a posse deve ser mansa e pacifica;

II = o uso do imovel deve ser para fins de moradia, adwitindo=se o uso
comercial efou de prestaglo de servigos desde que exercides pelos
moradores do mesmo imdwvel;

III = sera concedido apenas um titulo por familia, preferencialmente am
nome da mulher;

IV = nao serio concadidos titulos as familias cujos membros forem
concessiondrios, foreires ou proprietdrios de outro imbvel wrbano ou
rural, bem como tenham sido beneficiados anteriormente com outro titulo
de Tegitimagio de posse;

W = havendo dividas gquanto a posse, o titulo nio serd concedide.

art. 5* Cospletada a instrucido do processo, caberd ao Departamento de
Regularizacio do Parcelamento do Solo = RESOLO manifestar=se scbre o
atendimento  aes  requisites Tlegais para a ocutorga do  vitule de
legitimagio de posse e submeter o processo & deliberacio do Secretdrio
Municipal de Habitagio.

Paragrafo Umico = Apds o despacho de deferimento da outorga do titule,
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e Drncrt che 5k PP, o S3858TNT o SARINTOTE
caberd ag Departamento de Regularizacloe do Parcelamento do Solo — RESOLO
a emissan do respectivo documento.

art. 6* 0 titulo de legitimagico de posse deverd conter clausula
explicitando gque, apbfs 5 anos para imdvel de até 250m? e apds 10 anos
para imdwvel acima de  350m*, poderd ser convertide em titwle de
propriedade,

art. 7% 0 modelo do titulo de Tegitimagdc de posse sera aprovado por
portaria do Secretdrioc Municipal de Mabitacao,

art. &° Este decreto entrarda em wigor na data de swa publicagio.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAD PAULD, aos 4 de janeire de 2012, 453° da
fundagio de 3o Pawlo,

GILBERTD KASSAE, FREFEITO

LUIZ RICARDC PEREIRA LEITE, Secretdrio Municipal de Habitagio

MELSON HERWEY COSTA, Secratdrio do Governo Municipal

Publicado na Secretaria do Governo Municipal, em 4 de jameiro de 2012,

DATA D4 PUBLICACAD: 0570172012
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