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Editorial //

Caros amigos e leitores,

Logo que assumi a presidéncia do IRIB, em dezembro de 2009, escutei dos colegas da Diretoria Executiva
0 pedido prioritario para retomar a realizagdo de nossos encontros nacionais e regionais. Fiz, entdo, dessa
meta um compromisso exatamente por saber da importancia desses eventos para o bom debate, a reflexao
e a correta aplicagao das leis que regem nossa atividade.

Cientes da caréncia de informagao das pequenas serventias espalhadas pelo Brasil afora, reiniciamos, com
novo formato, a realizagdo dos Encontros IRIB. Nossa intengao foi voltar olhos e ouvidos para os problemas
de cada Estado. Comegamos a percorrer as regioes brasileiras com o proposito de debater localmente os
problemas que mais afetam os registradores de iméveis. Foi assim em 2010 e 2011 e, agora em 2012,
quando intensificamos nossa grade de eventos. Ja estivemos em Atibaia/SP, Sdo Luis/MA e Cuiabd/MT.
Ainda estaremos em Palmas/TO e Maceid, que sediara o Encontro Nacional.

Este Boletim IRIB em Revista, em sua edigdo n° 344, trata especialmente dos primeiro Regional de 2012.
Em uma retomada historica dos eventos do Instituto em S&o Paulo, realizamos em Atibaia o 29° Encontro
Regional dos Oficiais de Registro de Imdveis — evento irretocavel, sucesso de publico, palestrantes do mais
alto gabarito. Tudo isso gragas ao esforgo da nossa vice-presidente para o Estado de S&o Paulo, Maria do
Carmo de Rezende Campos Couto, registradora de imoveis em Atibaia.

Contamos também com o valioso apoio da Associacdo dos Notarios e Registradores do Estado de Sao
Paulo (Anoreg/SP), da Associacdo dos Registradores Imobilidrios de S&o Paulo (Arisp) e da Associagao
dos Serventudrios de Justiga do Estado de Minas Gerais (Serjus-Anoreg/MG) — a quem agradego na pessoa
dos seus presidentes.

A programacao reuniu grandes nomes do Direito Registral Imobilidrio, muitos deles importantes colaboradores
do IRIB: os coordenadores editoriais da Revista do Direito Imobiliario (RDI), Marcelo Augusto Santana de
Melo e Luciano Passareli; 0s nossos diretores Eduardo Augusto (Assuntos Agrarios) e Emanuel Costa
Santos (Assuntos Estratégicos), o 2° secretario do IRIB, Sérgio Busso; o colega de muitas lutas Jodo
Baptista Galhardo, entre tantos outros que integram a familia IRIB. Igual alegria nos trouxe a presenca de
representantes da nova geragao de registradores de Sao Paulo e regido, gente nova que ja acumula grande
conhecimento. Nesta revista publicamos alguns artigos enviados pelos palestrantes, outros textos ganharao
as paginas da proxima edigao da RDI.

Em um encontro marcado pelo retorno de velhos amigos e pela chegada de novos registradores, Atibaia
sediou discussoes sobre temas de grande importancia. A regularizagdo fundiaria urbana — em especial —
foi tratada em todos 0s seus aspectos, com grandes debates travados entre palestrantes, debatedores e,
principalmente, com a plateia, também de altissimo nivel.

Nao dispomos nas péginas seguintes da integra de todas as palestras e debates do 29° Encontro Regional,
0 que seria impossivel. Mas, com esta publicagao, levamos a todos o0s associados do Instituto a cobertura
jornalistica, a opinido de quem participou e 0s artigos de nossos ilustres convidados.

Boa leitura!
Francisco José Rezende dos Santos
Presidente do IRIB



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Expediente //

ISSN 1677-437X

Boletim do IRIB em Revista
Edicdo 344
Foto capa: Géder Abrahdo

Diretoria

Presidente: Francisco José Rezende dos Santos (MG) « Vice-Presidente: Ricardo Basto da Costa Coelho (PR) « Secretdrio-Geral: José Augusto
Alves Pinto (PR) 72 Secretaria: Kenia Mara Felipetto Malta Valadares (ES) 2 Secretario: Seérgio Busso (SP) « Tesoureira-Geral: Wanda Maria
Oliveira Penna Antunes da Cruz (SP) « 7¢ Tesoureiro: Ari Alvares Pires Neto (MG) « Diretor Social e de Eventos: Jordan Fabricio Martins (SC)
Diretor de Assisténcia aos Associados: Antonio Carlos Carvalhaes (SP)  Diretora Legislativa: Léa Emilia Braune Portugal (DF) « Diretor de Assuntos
Estratégicos: Emanuel Costa Santos (SP) « Diretor de Assuntos Internacionais: Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza (RJ) * Diretor de Assuntos
Agrarios: Eduardo Agostinho Arruda Augusto (SP) « Diretor de Tecnologia e Informatica: Flauzilino Aradjo dos Santos (SP)  Diretor Especial de
Implantacao do Registro eletronico: Joao Carlos Kloster (PR)  Diretor de Meio Ambiente: Marcelo Augusto Santana de Melo (SP).

Conselho Deliberativo

Presidente do Conselho Deliberativo: Ricardo Basto da Costa Coelho (PR).

Sérgio Toledo de Albuquerque (AL) « Stanley Queiroz Fortes (AM)  Vivaldo Affonso do Régo (BA) * Expedito William de Aratjo Assuncao (CE)
Luiz Gustavo Ledo Ribeiro (DF) « Etelvina Abreu do Valle Ribeiro (ES) * Clenon de Barros Loyola Filho (GO) * José Wilson Pires Sampaio (MA)
Roberto Dias de Andrade (MG) * Miguel Seba Neto (MS) « Haroldo Canavarros Serra (MT) « Cleomar Carneiro de Moura (PA)  Fernando Meira
Trigueiro (PB) « Miriam de Holanda Vasconcelos (PE) « Maria Elizabeth Paiva e Silva Muller (PI) « Ricardo Basto da Costa Coelho (PR) * Décio José
de Lima Bueno (RO) * Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho (RJ) * Carlos Alberto da Silva Dantas (RN) * Jodo Pedro Lamana Paiva (RS)
« Gleci Palma Ribeiro Melo (SC) * Maria do Carmo de Rezende Campos Couto (SP).

Suplentes: Cicero Tadeu Ribeiro (AL) * Carlos Eduardo Ferraz de Mattos Barroso (DF) « Bruno Santolin Cipriano (ES) * Mauro Velasco da Silva
(GO) = Ari Alvares Pires Neto (MG) « Renato Costa Alves (MS) « José de Arimatéia Barbosa (MT) « Kedma Faria Tavares (PA)  Paula Izique
Victorelli (PR) « Marcelo Braune (RJ) + Julio César Weschenfelder (RS) « Joélcio Escobar (SP).

Membros Natos do Conselho Deliberativo — ex-presidentes do IRIB: Jether Sottano (SP)  italo Conti Junior (PR)  Dimas Souto Pedrosa (PE)
Lincoln Bueno Alves (SP) « Sérgio Jacomino (SP)  Helvécio Duia Castello (ES).

Conselho Editorial: Eduardo Pacheco Ribeiro de Souza * Frederico Henrique Viegas de Lima * Jodo Pedro Lamana Paiva * Luiz Egon Richter
Marcelo Guimardes Rodrigues * Maria do Carmo Rezende Campos Couto * Mério Pazutti Mezzari * Ridalvo Machado de Arruda « Rodrigo Toscano
de Brito » Ulysses da Silva.

Coordenadoria Editorial: Marcelo Augusto Santana de Melo (SP).

Conselho Fiscal: Alex Canziani Silveira (PR) « Inah Alvares da Silva Campos (MG) « Pedro Jorge Guimaraes Almeida (AL) « Rosa Maria Veloso de
Castro (MG) * Rubens Pimentel Filho (ES).

Suplentes: Bruno Santolin Cipriano (ES) ¢ Wolfgang Jorge Coelho (MG) * Adriano Damasio (RS).

Conselho de Etica: Ademar Fioranelli (SP) « Nicolau Balbino Filho (MG) « Oly Erico da Costa Fachin (RS).

Suplentes: Geraldo Mendonca (RJ) « Paulo de Siqueira Campos (PE) * Mario Pazutti Mezzari (RS).

0 Boletim do IRIB em Revista & uma publicagéo impressa do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB).

Presidente do IRIB

Francisco José Rezende dos Santos (presidenterezende@irib.org.br)
Jornalista responsavel Revisao ortografica
Andréa Vieira — Mtb 4.188 Luciana Barreto

Textos Impressao e acabamento
Tatielly Diniz Athalaia Grafica e Editora
Edicao de arte

Raruti Comunicacao e Design

Revis&o técnica
José de Arimatéia Barbosa

Nota de responsabilidade

0 IRIB ndo assume qualquer responsabilidade pelo teor do que é veiculado nesta revista.
As opinides veiculadas ndo expressam necessariamente a opiniao da diretoria do IRIB

e dos editores desta publicacao.

Direitos de reproducdo
As matérias aqui veiculadas somente podem ser reproduzidas mediante expressa
autorizagao dos editores, com a indicagdo da fonte.

Sede: Av. Paulista, 2.073 122 andar Cjs. 1.201/1.202 CEP 01311-300 Séo Paulo/SP
Telefones/Fax: (11) 3289 3340/ 3289 3599 / 3289 3321

Representacao em Brasilia:
SRTVS Quadra 701 Cj. D, BI. B salas 514/515 | CEP 70340-907 Brasilia/DF
Telefone/Fax: (61) 3037 4311 /3041 7311

Site: www.irib.org.br
E-mails: irib.brasilia@irib.org.br e imprensa@irib.org.br InEtitutd e Hﬂg.gm;.
Imodbiliario do Brasil



29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Sumario //

EdItOFIAl .....................o o 1
Abertura
0 Registro de Imoveis € a regularizacao FUNIANA ...............ccooi it e 4
Palestras

Palestra — A regularizagdo fundidria inominada urbana
HENMIGUE FBITAZ + oottt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeaees .10

Palestra — Regularizacéo fundidria de interesse especifico
Maria do Carmo de Rezende Campos COULD - eerrvmmmeenee et 28

Palestra — Regularizagao de condominios
TarCISIO WEBNSING -+t . 52

Palestra — Alteracdo de entendimento do CSMSP a respeito do § 6° do Art. 26 da Lei n° 6.766/1979
J0A0 BAPHISA GAINATTD ...ttt . 58

Debate — Vocagdo hereditaria — conjuge como herdeiro
SBIGI0 BUSSO .o 62

Palestra — Da Empresa Individual de Responsabilidade Limitada como modalidade de pessoa juridica
Graciano PINNBITD 08 SIGUBITA - vvereiee ettt 64

Palestra — A incorporagao imobiliaria no Programa Minha Casa, Minha Vida

NI A8 REZENUE KU ettt e e e e e e e et e e e e eneeanas . 68
Mural

Avaliagdo dos participantes do ENCONIIO ... ... oo i e 74
IRIB Responde

Selegao de perguntas e respostas sobre 0s temas do 29° Encontro Regional ...........ooeeiiiiieiiiiiiiieee e 78

Torre no Parque Municipal Edmundo Zanoni, em Atibaia/SP

-

8
5
5
<
i
2
&




El NCUNTROS REGIONAISZ

'|—~

l - AV AR Y

Abertura /| JONAL DOS OFICIAIS DE | mamm}flmmﬂs
PHTEATA/” + 22 A 24 DE MARGO DE 2012

REGULARIZACAO FUNBARIA

o

- 4

Y o
- =

5N -]

=

S

8

s

M g

E-J

; S

0 E

¥ B

5

g

o 2
il

José Alves Pinto, Ricardo Coelho, Francisco Rezende, Maria do Carmo Rezende e Ricardo dos Santos Antonio na abertura do 29° Encontro Regional — em Atibaia/SP

Registro de Imoveis € a
regularizagao fundiaria
Cerca de 220 congressistas discutiram em Atibaia/SP a

contribuicao e o dever social do registrador de imoveis no
processo de regularizagao fundiaria urbana



Em relagéo a regularizagao fundiaria, os Estados brasileiros, na
sua totalidade, tém passado pelas mais diversas mudangas.
Nos Ultimos anos, a ocupagéo desordenada das cidades gerou
sérios problemas urbanisticos, que necessitam ser ajustados.
Justamente para discutir essa tematica, o Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil (IRIB) promoveu, em margo, em Atibaia,
0 29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Iméveis.
O evento marcou a retomada dos Encontros IRIB, em Sao
Paulo, e areunido regional assumiu a dimenséo de um simpdésio
nacional, seja pela qualidade da programacao como pela
presenca dos 220 inscritos — oficiais de registro de imoveis,
juristas, advogados e outros interessados.

A anfitrida do encontro e vice-presidente do IRIB para o Estado
de Sao Paulo, Maria do Carmo de Rezende Campos Couto,
justifica a escolha do tema. Com o crescimento desordenado
das cidades, o problema da ocupacao irregular do solo passou
a fazer parte da pratica registral, exigindo dos registradores total
compreenséo da legislagdo atual sobre o assunto. “E preciso
estudar o caso que nos é apresentado, pois cada regularizacéo
¢ Unica e tem as suas particularidades”, afirma. Essa foi a sua
intencado ao montar cuidadosamente o programa do Encontro
de Atibaia, onde atua como registradora de imoveis.

As manifestagcdes dos participantes, no decorrer do evento, e
de outras tantas recebidas posteriormente, reforgam o acerto
na escolha do tema. O termo regularizagéo fundiéria consiste
no registro de assentamentos irregulares, por meio da escritura
de imével registrada em cartério. O oficial de registro de iméveis
€ o responsavel pela titulagao do bem, de modo que o cidadéo
tenha acesso ao mercado formal e ao crédito. Com a edicéo da
Lei Federal n®11.977/2009, que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida — PMCMV, além da regularizagdo fundiaria
de assentamentos localizados em areas urbanas, o registro do
imovel no cartério passou por importantes mudangas, como a
demarcagao urbanistica, a usucapiao extrajudicial, entre outras.

Além do eixo principal, o encontro discutiu outras questdes de
interesse da classe: direito a moradia e registro de iméveis,
Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (EIRELI),
qualificagdo registral imobiliaria na sucessao causa mortis,
incorporacgao imobilidria no Programa Minha Casa, Minha Vida.
O evento contou com o apoio da Associacao dos Notarios
e Registradores do Estado de Sao Paulo (Anoreg/SP), da
Associagao dos Registradores Imobiliarios de Sao Paulo (Arisp)
e da Associagdo dos Serventuéarios de Justica do Estado de
Minas Gerais (Serjus-Anoreg/MG).

Registradores de Sdo Paulo compartilham suas
experiéncias com participantes de 15 Estados

Os palestrantes do 29° Regional foram, em sua maioria,
registradores em atuagao no Estado que sediou o evento,
seguindo a tendéncia dos Regionais do IRIB. Eles tiveram a
oportunidade de falar para uma plateia atenta, composta de
representantes de outros 15 Estados: Acre, Brasilia, Ceard,
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Espirito Santo, Mato Grosso, Minas Gerais, Para, Parana,
Pernambuco, Rio de Janeiro, Rio Grande do Norte, Rio Grande
do Sul, Rondbnia, Santa Catarina e Tocantins. A seguir, um pano-
rama geral da programacao do 29° Encontro Regional do IRIB.

Solenidade de abertura

Durante a ceriménia de abertura, o presidente do
IRIB, Francisco José Rezende dos Santos, defendeu
a necessidade da uniao de todos para que o direito
registral imobiliario seja conhecido e valorizado.
‘Devemos fazer da defesa da nossa atividade um
apostolado, divulgando a sua importancia e dando a
nossa contribuicao para a correta aplicagao do direito
registral imobiliario. A fungéo do registrador é facilitar
0 acesso das pessoas ao direito fundamental da
moradia, participando do aperfeicoamento da atividade
e contribuindo para o desenvolvimento do Brasil”, disse.
Segundo Francisco Rezende, o Encontro de Atibaia abriu
com chave de ouro os eventos de 2012. “Agradecemos
a todos que safram de suas comarcas para congragar
e discutir em conjunto solucoes para a classe. Estamos
realizando aqui um encontro histérico, trazendo de volta
pessoas que estavam ha muito tempo afastadas do
Instituto. Muitos viajaram longas distancias a exemplo dos
colegas do Acre e Rondonia. Isso faz do nosso Regional
um encontro de dimensao e de repercussao nacionais”.

Em seu pronunciamento, o presidente da Arisp, Flauzilino
Araujo, por sua vez, lembrou que o Brasil ocupa a posicao
129° no ranking de negécios, o que envolve desde a
construgéo até a documentagéo do imoével. “O registro
de imoveis deve ser referéncia em todo territorio nacional
e acredito que vamos alcancar esse objetivo”, afirmou,
ressaltando que todos os registradores precisam esforcar-
se para o processo de interligagao entre os cartérios.

Também participaram da mesa solene do 29° Encontro
Regional o vice-presidente do IRIB, Ricardo Basto da
Costa Coelho e o secretéario-geral do Instituto, José
Augusto Alves Pinto. Representando o municipio de
Atibaia, estiveram presentes o vice-prefeito, Ricardo
dos Santos Antdnio, e o secretario de urbanismo e meio
ambiente, José Francisco Alves Pinto.

Direito @ moradia e o Registro de Imoveis

O registrador de imoveis em Aracatuba/SP e diretor de meio
ambiente do IRIB, Marcelo Augusto Santana de Melo, proferiu
palestra sobre o tema “Direito a Moradia e o Registro de
Imdveis”. Segundo ele, a comunicagao entre o sistema de
registro de iméveis e o de regularizacao fundiaria anteriormente
alein®11.977/2009 era deficiente, agravando a formalizacéo
das propriedades imobiliarias irregulares.



Direito a moradia, tema abordado por Marcelo Melo

“A tendéncia de adogao da regularizagao fundiaria conjunta —
titulo e urbanizagdo — e criagéo de ferramentas ageis e seguras de
formalizacao melhoraramacomunicagadodos sistemas”, argumentou.
Marcelo Melo alertou que é preciso ter em mente que a
confiabilidade ja tradicional do sistema imobiliario brasileiro ndo
pode ser abalada com a formalizagao de titulos dissociada de
urbanizagéo adequada. A regularizagao fundiaria deve priorizar
uma habitagao digna, pontuou o diretor do IRIB. “Ter acesso
a uma moradia constitui claramente uma necessidade para o
ser humano. E a estrutura principal que permite ao homem a
realizacao de suas obras, de sonhar, de estabelecer uma raiz,
de ser conhecido em uma comunidade”.

Regularizagéo fundiaria de interesse social

“Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social — usucapiao
extrajudicial” foi o tema da conferéncia ministrada pelo registrador
de imoveis em Conchas/SP e diretor de assuntos agrarios
do IRIB, Eduardo Augusto. O painel teve como debatedora
a registradora de iméveis em Diadema/SP Patricia Ferraz.
Eduardo Augusto analisou a eficacia de varios instrumentos legais
que regulamentam a matéria, apontando a responsabilidade do
registrador no processo de regularizagéo fundiaria. “Todos

Patricia Ferraz e Eduardo Augusto durante o debate
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cumprimos uma fungao de caréter social e, devemos, portanto,
nos engajar totalmente na busca do desenvolvimento econémico
e social de nossa comunidade. Nossa missao € dificil, e todos
os profissionais do registro de iméveis devem colaborar”, disse.
O especialista lembrou ainda que sdo muitos os problemas
envolvendo a ocupagao do solo no Brasil, muitos deles
desencadeando verdadeiras tragédias sociais, como as
enchentes, moradias em local contaminado, deslocamentos
de terra, o que tem gerando perdas de vidas. ‘A regularizagao
fundiaria também é de nossa responsabilidade e devemos
atuar até mesmo onde néo ha esse tipo de problema”, afirmou.

Além de reiterar varias interpretagcbes do palestrante, a
debatedora Patricia Ferraz colocou outros pontos em discusséo.
Segundo a oficiala de registro de imoéveis de Diadema, a
regularizacao fundiaria sé alcangou relevancia gragas ao
registro imobiliario. “N6s somos atores desse processo ha
bastante tempo e contribuimos muito para que a regularizacéao
atingisse esse grau de importancia. Por mais que a populagéo
clamasse por isso, nunca conseguiria elevar a regularizagao
ao patamar que noés registradores elevamos, sensibilizando,
inclusive érgaos do governo e a classe politica”.

Regularizagao Fundiaria Inominada

Coube ao registrador de imdveis em Itapevi/SP, Henrique Ferraz,
a explanagao acerca da Regularizagdo Fundiaria Inominada
(Art. 71 da Lei n® 11.977/2009). Mestre em Direito Civil e ex-
juiz de Direito, Henrique Ferraz sustentou que a necessidade
de regularizacéo fundiéria, pelo decurso do tempo, ndo é um
fenbmeno atual, derivando de necessidades de atendimento
aos interesses sociais e econdmicos, circunstanciais a um
determinado momento histérico.

“A lei franqueou ndo apenas aos municipios, mas também as
associacoes, cooperativas e aos préprios adquirentes de lotes
a possibilidade de regularizacdo de glebas, partes de glebas
ou lotes, conforme se extrai do Art. 50 da Lein® 11.977”, disse
o palestrante.

Regularizagéo Fundiaria de Interesse Especifico

A palestrante Maria do Carmo de Rezende Campos Couto,
vice-presidente do IRIB para o Estado de Sao Paulo, elencou
todos os passos para a Regularizacéo Fundiaria de Interesse
Especifico. Segundo a Lei n°® 11. 977/2009, tal modalidade de
regularizagao ocorre quando o interesse social nao se apresenta
caracterizado. “Ha interesse social quando os assentamentos
irregulares sdo ocupados predominantemente por populacdo
de baixa renda nos casos de area ocupada, de forma mansa
e pacifica ha pelos menos cinco anos de imdveis situados em
Zona Especial de Interesse Social (ZEIS) ou &reas publicas
declaradas de interesse para implantacao de projetos de
regularizagao fundiaria de interesse social, explicou.



Participaram da mesa de debates o presidente do IRIB,
Francisco Rezende, o diretor de assuntos Agrarios, Eduardo
Augusto, a registradora de iméveis de Diadema/SP Patricia
Ferraz, e o representante da Secretaria de Estado de Habitacao
de Sao Paulo, Paulo Kenkiti Matsumotto, coordenador técnico
do Programa Cidade Legal, da Secretaria de Estado da
Habitacao.

Regularizagéo de condominios

Em sua palestra, o registrador de imoéveis de Santa Isabel/SP,
Tarcisio Wensing afirmou que até recentemente a regularizagéo
fundiaria ndo era tema de interesse da administracéao publica,
embora tais irregularidades afetem o ordenamento urbano
municipal ha décadas. "A preocupacéo com a necessidade
de melhor ordenar e regularizar esses nucleos urbanos,
antes de qualquer outra esfera do Poder Executivo e do
Legislativo, foi do Judiciario, por suas Corregedorias e por
Juizes Corregedores”.

O legislador federal passou a se preocupar com as
irregularidades do solo urbano a partir de 1979, com o
advento do parcelamento do solo, Lei n°® 6.766. Com isso,
surgiu também a regularizagédo de condominio. De acordo
com Wensing, o condominio voluntario, ordinario, civil ou
comum é aquele em que os conddéminos possuem uma
parte sobre o todo, ndo especializada. “O dominio se projeta
sobre o todo da propriedade, e ndo somente sobre a sua
parte ideal”, disse.

CSMSP: § 6° do Art. 26 da Lei n° 6.766/1979

Com o tema "Alteragao de entendimento do Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo (CSMSP) a respeito do § 6°
do Art. 26 da Lei n° 6.766/1979", o registrador de imdveis
em Araraquara/SP, Joao Baptista Galhardo, conduziu o
painel que teve como debatedor o registrador de iméveis em
Caraguatatuba/SP, Diego Selhane Pérez. O artigo em questéo
determina que “os compromissos de compra e venda, as
cessoes e as promessas de cessdo valerdo como titulos de
propriedades do lote anteriormente prometido a venda, quando
acompanhados da respectiva prova de quitagao”.

Estudioso e autor de trabalhos sobre o assunto, Galhardo fez
uma detalhada exposicdo na qual esclareceu como se deu
a alteracdo do entendimento do CSMSP. Ao analisar duas
apelacdes — uma em 2002 e outra em 2003 —, onde ficou
decidido que a aplicagao do referido § 6° s6 ocorreria em
loteamentos populares, e outras duas datadas do corrente
ano, que passaram a entender como sobredito paragrafo a ter
aplicagao nao mais restrita a loteamentos populares, mas sim
a todos os lotes decorrentes de regular loteamento. “Desde
entdo, eu respeito a interpretacdo CSMSP por saber que a
jurisprudéncia seria, como foi modificada”, afirmou.
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Por sua vez, o registrador de Caraguatatuba, Diego Pérez, disse
que o disposto no Art. 26, § 6°, ndo configura negocio juridico
novo, sendo apenas prova de que ocorreu aquele evento. A
propria quitacao nao € manifestacao da vontade. O que acontece
é que alei prevé uma nova hipétese de se adquirir a propriedade.
A causa da entrega da titularidade desse lote anteriormente
prometido é o que reza citado o Art. 26, §6°”, afirmou.

Inventario, vocagao hereditaria e conjuge como herdeiro
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Carlos Fernando Brasil, tabelido em Campinas/SP

O tabelido do 7° Cartério de Notas de Campinas/SP, Carlos
Fernando Brasil Chaves, ministrou a palestra “A sucessao
do conjuge: uma analise da ordem da vocagao hereditaria”.
Os debatedores do painel foram o registrador de imoveis em
Votuporanga/SP, Bruno Berti Filho e o registrador de imoveis
em Braganca Paulista/SP e 2° secretario do IRIB, Sérgio Busso,
coordenador do Conselho Editorial do Boletim Eletrénico do
IRIB (BE).

Mestre em Direito Civil, Carlos Fernando abordou a sucessao
do conjuge com uma analise da ordem da vocagao hereditéria.
Segundo ele, a sucessao testamentaria € corolario da liberdade
de dispor da propriedade. Por sua vez, a sucessao legitima é
uma manifestacéo de vontade presumida do defunto e do direito
eminente do Estado, constituindo elementos familial e social.

Carlos Fernando Brasil levantou véarios questionamentos, entre
eles se 0 casamento e a uniao estavel estao em mesmo nivel
de protegédo estatal. A anélise passa por jurisprudéncias do
Superior Tribunal de Justica e também por dispositivos da
Constituicao Federal, onde esta expresso que, para efeito da
protecédo do Estado, é reconhecida a unido estavel entre o
homem e a mulher como entidade familiar, devendo a lei facilitar
sua conversao em casamento. Dessa forma, o Estado objetiva,
com o reconhecimento da unido estavel, admitir as unides de
fato e possibilitar a facilitagao de sua conversao em casamento.
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Leonardo Brandelli, Frederico Viegas e Luciano Passarelli

Qualificagao registral imobiliaria

Qualificagao registral imobiliaria na sucessao causa mortis
configurou o eixo central do painel que teve como palestrante
Luciano Passarelli, registrador de imdveis em Batatais/SP e
coordenador editorial da Revista de Direito Imobiliario (RDI).
Os debatedores convidados foram o registrador de iméveis
em Jundiai/SP. Leonardo Brandelli e o advogado Frederico
Viegas de Lima.

Luciano Passarelli defendeu a homogeneizagao da atividade
notarial e registral em nome da seguranga juridica. "A fungéao
do Direito é dirimir os conflitos e nés registradores devemos
contribuir para pacificar os problemas sociais, evitando a
sua jurisdicionalizacao”, afirmou, ressaltando que este é um
importante papel do registro de iméveis. Segundo ele, tornar a
atividade registral imobiliaria mais homogénea implica em abrir
mao de posicionamentos em nome da boa prestagéo do servigo
a sociedade. “E muito dificil anular um registro bem feito. Num
universo de 100%, temos 99,8% registros incontestaveis, que
nao podem ser desconstituidos. Isso nos fortalece”.

Leonardo Brandelli corroborou varias interpretagoes do
palestrante e apontou outras para reflexao, como a qualificacao
registral dos titulos judiciais. “Se o titulo é jurisdicional, se a
partilha foi litigiosa e se houve decisao transitada em julgado, o
registrador ndo pode discutir o mérito. N&do nos cabe a andlise
dos atos de jurisdicao, temos que registrar”.

Também participou do debate o advogado e professor de
direito constitucional da Universidade de Brasilia, Frederico
Viegas de Lima. Ele chamou a atengao para os efeitos da uniao
homoafetiva, as relagdes de companheirismo e o estado de
convivente, que tém consequéncias juridicas que o notario e
registrador deve proteger.

Empresa Individual de Responsabilidade Limitada

O painel contou com palestras do gerente operacional Pessoa
Juridica do Centro de Estudos e Distribuicdo de Titulos e
Documentos de Sao Paulo/SP (CTD), Graciano Pinheiro, e do

registrador de imoéveis em Araraquara/SP e diretor de Assuntos
Estratégicos do IRIB, Emanuel Costa Santos.

Graciano Pinheiro comentou que a figura da Empresa Individual
de Responsabilidade Limitada foi criada por meio da Lei n°
12.441, de 11 de julho de 2011, resultante do PLC 18/11, de
autoria do deputado Marcos Montes (DEM-MG). Para ele, cria-
se no direito patrio a tdo sonhada “sociedade unipessoal de
responsabilidade limitada”. “Além de limitar o risco daquele que,
individualmente, exerce atividade econémica, garantindo-lhe
maior seguranga juridica, fara com que deixem de existir sécios
ficticios, verdadeiros laranjas, apenas para cumprir exigéncias
legais”, argumentou.

Emanuel Santos comentou questdes que emergem com O
surgimento da EIRELI, com a intencao de analisar a intencao do
legislador, inclusive em relacao ao recente PL 3298/2012, que
tramita na Camara dos Deputados. A proposta de lei defende
que o registro da Empresa Individual de Responsabilidade
Limitada seja efetuado junto ao Registro de Empresa Mercantil
(Junta Comercial), de acordo com os termos da regulamentacao
do Departamento Nacional do Registro do Comércio (DNRC).

O diretor do IRIB, no entanto, apresentou outra posigao: “em
atendimento ao principio da seguranga juridica, que exige
a observancia de uma norma anteposta para obtengao da
desejavel producao de efeitos (principio da eficacia), pela
qualificagcdo negativa, ao menos por ora, de titulo que aporte ao
Registro Imobiliario e que tenha como parte EIRELI registrada
em Registro Civil de Pessoa Juridica”, concluiu.

Incorporagdo imabilidria no Programa Minha Casa, Minha Vida

A incorporagao imobiliaria, dentro do maior programa
habitacional do pais, o Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) — de
iniciativa do governo federal —, foi tema da apresentagéo da
registradora de imdéveis em Votorantim/SF, Naila de Rezende
Khuri. Também participou do painel o debatedor Antonio
Reynaldo Filho, registrador de imdveis em Piracicaba/SP

O Art. 73 da Lei n® 11.977/2009 diz que serao asseguradas
no PMCMV condicoes de acessibilidade, adaptabilidade,
sustentabilidade e uso de novas tecnologias. Estabelece ainda
que, na auséncia de legislacdo municipal, seré assegurado
que, no minimo, 3% sejam adaptadas ao uso por pessoas com
deficiéncia. Naila Khuri questionou aos presentes se cabe ao
registrador atribuir qualificagao negativa a incorporagao se néao
tiverem sido observados estes requisitos. No entendimento dela,
trata-se sim de uma atribuigao do oficial de registro de iméveis.

A conferencista lembrou ainda da evolucao proporcionada pela
Lein®12.424, de 2011 - que regulamenta a segunda etapa do
PMCMV - incluindo o paragrafo Unico no Art. 73 da lei anterior.
“As leis infraconstitucionais tém objetivado por em pratica os
direitos fundamentais e foi isso exatamente que o Programa
Minha Casa, Minha Vida fez: concretizou o que era abstrato”,



disse. Para Naila, diante desta evolugao legislativa, deve ser
questionado se cabe ao registrador atribuir qualificacao negativa
aincorporacéo se nao tiverem sido observados estes requisitos.

O debatedor Antonio Reynaldo Filho, registrador de imdveis em
Piracicaba/SP, fez suas ponderagdes sobre 0 enquadramento ou
nao das incorporagoes nas regras do programa governamental.
Ele sustentou que deve ser definido se o empreendimento esta
parcial ou totalmente enquadrado no PMCMV. Segundo ele, o
“desenquadramento”, quando ocorrer, deve ser na fase inicial,
no momento do exame da concessao do financiamento para
construgao pela Caixa Econébmica Federal. Também, nesse
momento, deve ser observada pelo incorporador a proporgao das
unidades que serao financiadas pelo Minha Casa, Minha Vida.

Pinga-Fogo: duvidas acerca da regularizagao de imoveis

Coordenada pelo registrador de imoveis de Araucéria/PR,
José Augusto Alves Pinto, a conhecida sesséo de perguntas e
respostas dos Encontros IRIB — o Pinga-Fogo — contou com a
participacéo dos registradores de iméveis do Estado de Sao
Paulo, Sérgio Busso (Bragancga Paulista) e Luciano Passarelli
(Batatais).

Secretéario-geral do IRIB, José Augusto destacou a natureza
democratica do Pinga-Fogo Fogo, estimulando a participacéo
dos presentes. “A mesa nunca é dona da verdade, estamos
constantemente em busca dos melhores ensinamentos, o que
nos motiva, desde o primeiro encontro realizado pelo IRIB. Todos
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Luciano Passarelli, José Augusto Alves Pinto e Sérgio Busso

nés estamos aqui para aprender, o que importa é a troca de
experiéncias”, disse.

Os participantes tiveram a oportunidade de solucionar de
imediato varias questdes que geraram dlvidas ao serem
apresentadas em seus cartérios. Cada caso concreto
apresentado pela plateia foi analisado e debatido pelos
integrantes da mesa e por varios registradores presentes.

Em Atibaia, o Pinga-Fogo foi centrado nos temas da programagao:
regularizacéo fundiaria, regime de bens, registro de pacto
antenupcial, APPs em &rea urbana consolidada, reserva legal,
usucapiao de area com reserva legal, retificagdo administrativa,
doacéo de imével da unido para ente publico, entre outros. m




Palestra //

0 palestrante Henrique Ferraz divide a mesa de debates com o diretor de assuntos agrarios do IRIB, Eduardo Augusto

A regularizagao fundiaria
inominada urbana

// Henrique Ferraz

Oficial de Imoveris, Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de
ltapevi/SP Bacharel em Direito na PUCRJ; mestre em Direito Civil — Prof. Arruda Alvim —
PUCSP; doutorando em processo civil pela PUCSP Foi juiz de direito em Sao Paulo, tendo
atuado preponderantemente nas Varas de Registros Publicos da Capital (1993/1998).
Publicou obras e artigos, entre 0s quais “Comentarios ao Codigo Civil Brasileiro”, vol. XVII,
Arts 1912 a 1990, coord. Prof. Arruda Alvim e Thereza Alvim. Foi advogado por varios anos
e, no periodo de 2002 a 2007, sdcio do escritorio Duarte Garcia, Caselli Guimaraes e Terra
advogados, atuando na area contenciosa civel e registral
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|. Um réapido passeio historico das raizes da
regularizagao fundiaria até a atualidade

A necessidade de regularizagao fundiaria por decurso do
tempo nao é um fendmeno atual. Desde o periodo pré-classico
romano, anterior a Lei das Xll Tabuas, é possivel constatar
a preocupacdo do homem em regular os efeitos juridicos
concebidos em dada situagdo e durante certo periodo de
tempo, como € o caso da usucapiao.” O desenvolvimento da
civilizagao fez ver, bem a propdsito, que era preciso garantir
a paz social e a seguranca juridica, por meio de mecanismos
do direito que pudessem encobrir a eficacia da pretenséo,
atendendo a conveniéncia de que ndo perdure por demasiado
tempo a exigibilidade ou a acionabilidade?.

No Brasil, a prescricao foi tratada pelas Ordenacdes Afonsinas,
Manuelinas e Filipinas, com textos esparsos, a ponto de
nao se distinguir claramente a usucapiao. Nao havia uma
diferenciagcao entre a prescricdo aquisitiva e extintiva ou,
ainda, da usucapido como instituto autébnomo. Porém, os
comentadores das Ordenacoes Filipinas ja estabeleciam
claramente a diferenciacao, tendo-se em vista que a boa-fé s6
poderia ser requisito da prescri¢cao aquisitiva e nao da extintiva®.

Por outro lado, e no que se refere ao registro de imoveis,
objeto final de toda e qualquer regularizagéo fundiaria em
nosso sistema, como ja tivemos a oportunidade de expor
em outro trabalho?, “sem se olvidar da funcéo estatistica de
posse do registro paroquial®, a fungdo primaria do registro no
Brasil, como facilmente se pode verificar e observar da quadra
histérica legislativa®, foi a de atender a seguranca do crédito,

1. MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito romano. Rio de Janeiro: Forense, 2010,
p. 324. PUGLIESE, Giuseppe. La prescrizione acquisitiva. Milano — Napoli — Roma:
Torino Unione Tipografico-Editrice Torinese, 1921, pp.2-4. Confiram-se ainda as
chamadas pedras de limites do Direito Babilonico (Koudourrous) e os OROI gregos
(DIR, Ricardo Henry Marques. Histdria do Direito Registral, 18/03/11 no curso de
pds-graducao de direito notarial e registral — EPM/SP).

2. Cf PONTES DE MIRANDA, Tratado de direito privado, T. VI, 42. ed.. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 1983, p. 101.

3. ARAUJO, Fabio Caldas de. O Usucapido no Ambito Material € Processual .
Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 43. Vide Ord. Fil., Livro 4, tit. 3, §1, tit. 79; Ord.
Manuel. Livro 4, Tit. 80; Ord. Afons., Livro lll, Tit. 127, § 4. Com a critica de PONTES
DE MIRANDA, op. cit., p. 100, no sentido de que “O Codigo Civil brasileiro de
modo nenhum autoriza a se pensar em prescricao aquisitiva, ainda quando a
prescricao da pretensao real acarrete a extingdo do direito (Arts. 739, VI, 745
e 748). As adjetivacdes ‘aquisitiva’, ‘liberatéria ou extintiva’, séo absolutamente
estranhas ao direito brasileiro”.

4. MELLO, Henrique Ferraz de. Fungao social da propriedade e sua repercussao
no registro de iméveis. Fungdo do direito privado no atual momento histérico.
NERY, Rosa Maria de Andrade (coord.). S&o Paulo: Revista dos Tribunais. 2006,
pp. 327-328.

5. “Registro Paroquial produz efeito meramente estatistico de posse, nédo de
dominio perante terceiros” (CSM-SPR, Apelagéo Civel no 97.513-0/6, Mogi Mirim).
Também como valor de prova de posse: “Desta forma, mesmo que se reconhega
ao registro paroquial apenas valor de prova de posse declarada e ndo impugnada,
esta é idonea para assinalar, na sua data, o termo inicial da prescrigédo aquisitiva
quarentenéria, indiscutivel, se consumada antes do Cédigo Civil (Sumula n° 340
a0 contrario sensu.)” (Recurso Extraordinario n° 273.604-0/SP; rel. Ministro NERI
DA SILVEIRA, DJU 20/09/2000, pg. 51).

6. AFRANIO DE CARVALHO bem enumera as etapas por que passou o sistema
registrario no Brasil, desde a descoberta. A primeira posse no Brasil foi a da Coroa
portuguesa, que passou a retalhar todo o territorio em sesmarias — doacdes feitas
a seus donatérios e, depois, a governadores e capitaes-generais (Registro de
Imoéveis, p.1). No inicio do século XIX, a posse de terra alcancara uma situagao
cadtica — nao existia um ordenamento juridico capaz de discriminar o uso da
ocupagao, quem de fato seria dono e quem néo era. A progressiva ocupagao
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da hipoteca. Tanto que evoluiu para a publicidade, exigindo-se
a especializacdo das hipotecas, muito embora se dispensasse,
em um primeiro momento do registro as transmissoes causa
mortis, 0s atos judiciais e as hipotecas gerais e ocultas da
mulher casada, dos menores e dos interditos. Paralelamente a
génese da publicidade que entao se desenhava, o sistema—da
tradi¢cao’ — passou para o da transcri¢ao, que nao induzia prova
de dominio, deixando a salvo “a quem for” (Lei Imperial 1.237,
de 1864). Essa transcrigao passou, porém, a gerar presungao
de dominio, com o advento do Cadigo Civil de 1916, instituidor
do registro de imoveis [substitutivo do registro geral]. A lei civil
aprimorou o sistema, adotando varios principios de regramento
do registro: publicidade (Art. 856), inscricao (Arts. 530 e 676),
prioridade (§ Un. do Art. 833), legalidade (Art. 834), entre outros”.

Note-se que a tematica tratada na lei civil foi, posteriormente,
aperfeicoada com a edicao de varios textos normativos
extravagantes que se seguiram ao Cddigo, entre os quais
cumpre destacar o Decreto-Lei n° 58/37, até desembocar na
atual Lei de Registros Publicos (LRP) — Lei n° 6.015/73, alterada
pela Lein®6.216/75. Como ndo poderia deixar de ser, o Cédigo
Civil de 1916 terminou por encampar a usucapiao nas duas
modalidades primarias (ordinario e extraordinario), sobrevindo
posteriormente a Lei n® 2.437/55, que reduziu para 10 anos
e 15 anos entre presentes e ausentes, respectivamente, 0s
prazos da usucapido ordinaria e para 20 anos, o da usucapiao
extraordinéria.

do solo tornou problematica a politica de sesmarias. A chegada da familia Real
no Brasil d& o marco de mudangas estruturais no quadro politico da época. Era
de qualquer forma necessério estabelecer os limites territoriais como forma de
integragdo da estrutura de poder. A lei de terras, como ficou conhecida a Lei n®
601 de 18 de setembro de 1.850, foi editada num contexto de que a propriedade
haveria de ser encarada como meio de riqueza e de produgéo. E o dominio
publico, conjugado a politica de doagbes por sesmarias, nao atendia mais aos
interesses das classes dominantes da época. Era preciso proteger a propriedade
particular, e ao mesmo tempo legitimar as aquisicoes de posse. Certo que a lei
de terras e seu regulamento de 1.854 nao alcancaram os resultados esperados,
mas nao menos certo terem representado importante passo para a titulagao
dos iméveis. Nessa época, a propriedade era transmitida pela simples tradigéo.
Paralelamente, os registros de transferéncias de posse eram executados pelos
vigarios das freguesias, no livro da Paroquia. O registro da hipoteca, porém,
seguindo a acepgao do mestre, foi a “origem do atual Registro de Imoveis, pois
diante do seu escasso préstimo para o crédito, surgiu a idéia de estendé-lo a
transmissao da propriedade, da qual debalde se dissociara, consubstanciando-
se esse intento em Projeto de Lei apresentado a Camara dos Deputados pelo
Conselheiro Nabuco de Aradjo, em 1.854". (Registro de imoveis, 42. ed. Rio de
Janeiro: Forense, p.4). Importa ressaltar que a Lei n° 601/1850 e seu Decreto
regulamentar n° 1.318/1854 representaram um marco inicial da legitimacao das
posses mansas e pacificas adquiridas por ocupagéo priméria, ou derivada, que
se achassem cultivadas, ou com principio de cultura e morada habitual, embriao
da usucapido propriamente dita, que contou com o registro do vigario como prova
da ancienidade. Além disso, havia o interesse do governo em estremar as terras
devolutas daquelas objeto de sesmarias, ndo obstante terem sido prejudicadas
as medigdes das terras deveras programadas nos textos legais da época do
Império pela escassez de recursos.

7. Vem do direito romano o principio segundo o qual a transmissao e o gravame
dos imoveis se efetuam “do mesmo modo que os méveis” e que a transmissao
poderia se verificar por tradigao (MARTiN WOLFF e LUDWIG RAISER, Derecho de
cosas: posesion — Derecho Inmobiliario. Propriedad, 32. Ed., Bosch, Casa Editorial
—Urgel, 51 bis, Barcelona, vol. 1°., pp. 152-153). O registro imobiliario moderno
deita suas origens no direito medieval aleméao, pois decorre do testemunho
judicial germanico (op. cit., p. 151). Os imdveis eram transmitidos pela via corporal
(investidura) e acordo (causal) (WOLFF, op. cit., mesma pégina). Também havia a
transferéncia da propriedade pela via judicial, de modo parecido com a “in jure
cessio” dos romanos, por meio de lide verdadeira ou simulada. Ao depois, em
ato de jurisdicao voluntaria, as partes declaravam ao tribunal a transmissao do
imovel (ibid., mesma pagina).
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Mas se a visao do instituto da usucapiao, tratada no século XIX,
era, efetivamente, inspirada no ideal liberal individualista, agrario
e conservador, que bem influenciou a nossa codificacao civil de
1916, a partir do Estado Social e da segunda metade do século
XX, tal concepgéao vai ganhar contornos acentuados de interesse
social e coletivo, sobretudo apds o notavel crescimento das
urbes e da industrializagao. Impossivel dai dissociar a evolugéao
da usucapido com a da propriedade imobiliaria e da fungéo
social. Afinal, a usucapiao constitui um dos meios legais para
a correcdo da prética antissocial de abandono da propriedade
imével, cumprindo dai o vetor da fungao social preconizada
pela Constituicao. Nao que a propriedade imével jamais tivesse
sido vista com outro enfoque, mais coletivo. Alias, a concepgéao
individualista egoistica ja era combatida por DUGUIT, ha muito
tempo, para quem “todo indlividuo tem a obrigacéo de cumprir,
na sociedade, uma certa fungao de acordo com o lugar que
ocupa”. A propriedade, portanto, néo € mais um direito subjetivo
do proprietario, mas a fungédo social do detentor da riqueza de
satisfazer as necessidades gerais®. Agiria ele como um mero
gestor de bens socialmente Uteis.

Hoje, mais do que nunca, a funcédo social da propriedade
imobiliaria se acha cristalizada em nosso ordenamento
juridico. Dela se ocupou a Constituicao Federal, em numerosos
dispositivos (Arts. 5° XXIll, 170, Il e lll, 182, § 2°, 184 e 186),
mais o Estatuto da Terra e o Estatuto da Cidade, além do
atual Codigo Civil, prevendo este que o direito de propriedade
deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais, de modo a preservar a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimoénio histérico
e artistico, evitando-se a poluicdo, bem como os atos que ndo
trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e
que sejam animados pela intencao de prejudicar outrem (Art.
1.228, §§ 1°. e 2°).

Il. Da questao posta

Até a edicao da Lein®6.766/79, basicamente® era o Decreto-Lei
n° 58/37 que governava a matéria do parcelamento do solo no
pals. Ressalte-se que o sistema registral imobiliario era quase
todo voltado para o livro das transcricbes com as notérias
deficiéncias que ainda hoje detectamos™. A Lei n°® 6.015/73,
que inaugurou o sistema matricial, s6 entraria em vigor em
1976 e, mesmo assim, ja com alteragbes promovidas pela
Lei n°® 6.216/74. A época, o pais acabava de sair da chamada
“politica do café com leite”, marcada pela alternancia no poder
de presidentes civis fortemente influenciados pelo setor agréario
dos Estados de Sao Paulo - mais poderoso economicamente,

8. Principes de Droit Public, p. 38.

9. Vide DL 271/67 (condominio de lotes) e ainda condominio de casas (Art. 8°.
da Lei n® 4.591/64).

10. Entre as quais: a precariedade das descricdes, a ndo observancia da
unitariedade e da continuidade (como, i.e, a descrigado de mais de um imovel
na mesma transcricao, ou o registro de alienagdes de imdveis adquiridos por
heranga sem prévio registro da partilha).
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sobretudo em razéo da produgéo de café — e Minas Gerais
— maior pdlo eleitoral do pais da época e produtor de leite.
Tinha inicio a “Era Vargas”, e assim também a industrializagao,
com a substituicdo de mao de obra imigrante pela nacional.
Preocupava-se o legislador com a falta de protegéo ao
compromissario comprador de boa fé: “Zonas sertanejas estao
a despertar as atencées de quantos se deixem seduzir pela
facilidade de aquisicao de terras de culturas. Nas urbanas, a
mesma coisa acontece. Muitos dos que se tém aproveitado
das oportunidades oferecidas tém encontrado dissabores e
prejuizos, vendo-se privados dos lotes que, mal compromissada
avenda, comegaram a enriquecer com o seu trabalho e com os
produtos de sua economia”'".

Na prética, porém, é forcoso reconhecer que o parcelamento do
solo informal, irregular e clandestino se disseminou, ao passo que
a sonhada protegao ao adquirente, compromissario comprador
de boa-fé, ndo passaria de uma simples retérica politica. A
falta de um controle e de uma fiscalizagao mais rigorosa, a par
da inexisténcia de sangbes mais eficazes, sobretudo em face
de aproveitadores e loteadores inescrupulosos, contribuiu, e
muito, para esse fendbmeno'2, incrustrando em nosso meio, além
da grande sensacao de impunidade, deixando a margem do
sistema grande nimero de convengoes ainda hoje (caso dos
contratos de gaveta). A titulo exemplificativo, ndo é incomum,
no presente momento, folheando-se os livros das transcricoes,
verificarmos milhares de registros de vendas de lotes sem prévia
inscricao do loteamento, em meio a destaques de inUmeras
glebas com aberturas de ruas, calcados em meras plantas
particulares. E evidente que, nesse cenario, nao haveria lugar
sequer para alguma espécie de tutela do meio ambiente natural,
principalmente como concebido hoje, com todo o aparato
multiplo legal secundado pela edigdo de sucessivas normas
de protegdo em todos os niveis (estadual, federal e municipal)
que objetivam, em um grande e complexo emaranhado,
regulamentar, reforgar e amoldar a Constituicao Federal atual.

N&o nos cabe aqui aprofundar sobre as razbes histéricas que
teriam inspirado aedicao da Lein®6.766/79 e da Lein®4.771/65.

11. Exposigao de motivos, conforme FERREIRA, Waldemar Martins. O loteamento
e a venda de terrenos em prestagoes. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1938,
p. 16.

12. Mesmo a possibilidade de inscricdo da promessa de venda de imoével nao
loteado como condicao da transcrigao da escritura definitiva (Decreto n°® 4.857/39)
coroou a pratica dos loteamentos clandestinos e irregulares, na medida em
que também os fins justificariam os meios. Sem falar, como bem analisado
por MARCELO MELO, que a necessidade de prévia aprovacao da prefeitura e
deposito no Registro de Imdveis da documentacao exigida no DL 58/37 tinha
por objetivo as alienagdes de lotes a prestacao, “excluindo da formalidade ou
legalidade os imdveis vendidos a vista, ou, ainda, reservados pelos loteadores,
0 que comegou a criar uma situagdo paralela que comegou a gerar problemas
de regularizagdo” (O direito a moradia e o papel do Registro de Imdveis na
regularizagao fundiéria. Revista de direito imobilidrio. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais. n. 69. Jul.-dez./2010, p. 34). Sobre a biparticao do registro dos
compromissos de imdveis ndo loteados e loteados, confira-se BATALHA, Wilson
de Souza Campos, Lotgeamentos e condominios. Tomo |. 22. ed. Sao Paulo:
Freitas Bastos, 1959, p. 243: “Assim, sob o ponto de vista da legislagédo s6bre
0s registros publicos: a) ou 0 compromisso refere-se a propriedade nao loteada
e sera ele inscrito, ndo se cogitando, na hipétese, das exigéncias contidas no
Art. 1°. do Decreto-Lei n° 58 e do Decreto n° 3.079; b) ou o compromisso
refere-se a propriedade loteada e sua averbagao deve fazer-se-a a margem da
inscrigao do memorial de loteamento”.



Mas o fato é que, com o passar do tempo, as exigéncias em
relagéo ao registro do parcelamento do solo foram aumentando
de forma gradativa e ganhando maior amplitude. Paralelamente,
a crise habitacional nos grandes centros urbanos também se
agravou. O crescimento desordenado das cidades propiciou
0 surgimento dos chamados bolsées de pobreza nas zonas
periféricas, proliferando as favelas e a implantagdo de nucleos
habitacionais em regides de protegdo ambiental de todo tipo.

Ocupa-se dai o direito registral moderno com a inefetividade do
registro, particularmente em relagéo a crescente e desordenada
ocupacao das populagdes de baixa renda nos grandes centros
urbanos, em verdadeiro descompasso com a situagao imobiliaria
no solo. Até bem pouco tempo, os processos de regularizacéo
de loteamentos urbanos eram demasiadamente complexos,
passando necessariamente pelo crivo de aprovagdes de
toda ordem, em varios 6rgaos do Estado e dos municipios. A
morosidade das aprovagoes, em contraposicao a rapidez e ao
incremento das ocupacoes irregulares, diante de um cadastro
registral, por vezes, precério, contribuiu para o aumento da
sensacao de inefetividade da politica de Estado e do proprio
registro imobiliario, colocando em crise a fungéo social da
propriedade e o programa habitacional nos grandes centros.

Guardadas excegbes na capital de Sao Paulo, em que o
municipio se mostrava melhor aparelhado, no interior do Estado
pouco se viu em termos de resultado pratico e efetivo, no que
tange a regularizagao de areas, assentamentos e loteamentos
irregulares, multipla e visivelmente implantados nos préprios
centros urbanos e arredores, circundados, inclusive, por
condominios de fachada, entre outros.

A caotica situagéo foi, deveras, atestada pela Egrégia
Corregedoria Geral da Justica de Sao Paulo, que acabou por
normatizar as regularizacdes desses loteamentos de fato,
diante da mais completa inércia do Poder Legislativo, este
Ultimo com olhares complacentes face a tdo graves problemas,
nao limitados as cercanias de nosso Estado, mas em todo o
territorio urbano.

Em cumprimento a normas de contetido programatico que a
prépria Constituicao da Republica atual ja preconizava, o Poder
Executivo deu seguimento a uma série de medidas, visando
a implementacéo de programas sociais, como a questao da
moradia das populacdes de baixa renda, passando pela entrada
em vigor do Estatuto da Cidade até a edicéo da Lein® 11.977/09.

A guisa de estabelecer normas relacionadas ao programa
social intitulado Minha Casa, Minha Vida, a Lei n° 11.977/09
foi feliz ao enxertar outros tipos de normas, voltadas para a
regularizacao fundiaria do solo urbano. Nao fosse assim, muito
provavelmente nao terlamos hoje um ferramental mais dinamico
e propicio que pudesse ser utimente empregado nessa ingente
questao da falta de regularizagao de loteamentos, ndao apenas
aqueles ocupados pelas populagdes de baixa renda, mas
também de tantos outros irregularmente implantados, como é
o caso da proliferagdo de matriculas esparsas de “lotes para
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efeito de localizagdo em plantas particulares”, sem origem
especializada em registro adequado (i. e., falta de inscricao),
além dos condominios das chamadas chacaras de recreio, que
assolam as regides do interior bandeirante, dos condominios
de loteamentos (DL 271/67), e assim por diante.

O grande desafio atual, portanto, reside no fato de o aplicador
do direito conjugar a visdo moderna de regularizagao fundiaria
com o sistema tradicional mais arcaico que, durante muitos
anos, foi implantado no Brasil. H4, de um lado, uma linha
conservadora enraizada em nosso meio, prestigiando ainda as
formalidades de outrora que sempre inspiraram a constituicao
da base imobiliaria registral, e, de outro lado, uma linha mais
progressista, voltada para o ambito empirico da norma, da sua
efetivagdo e sua fungao social, flexibilizando o contetido, sob o
prisma da consolidacao da situagao de fato no tempo e de sua
irreversibilidade no meio, como se passa com a regularizagao
fundiaria inominada, assim prevista no Art. 71 da novel Lei n°
11.977/09.

E dentro desse sistema de antagonismo latente, ou subsistema,
de um codigo binario do licito/ilicito, do regular/irregular, na
expressao de Luhmann'®, aliada a teoria da consolidagao, que
se procuraré expor uma visao acerca do tema.

IIl. Da regularizacao dos loteamentos urbanos

Poderfamos, de forma sucinta, deduzir que, em matéria de
regularizagao do parcelamento do solo urbano, stricto sensu’,
o Brasil atravessou, no minimo, trés fases distintas. A primeira,
se bem entendida, vai da vigéncia do Decreto-Lei n® 58/37 até
a entrada em vigor da Lei n° 6.766/79, que passaria a regular
com exclusividade a matéria a nivel urbanistico. A segunda se
estende a partir dai até a edicéo da Lei n® 9.785/99 (que alterou
alguns dispositivos da Lei n°® 6.766/79), e a terceira, finalmente,
terminaria com a entrada em vigor da Lei n°® 11.977/09,
parcialmente alterada pela Lei n°® 12.424/11, dando ensejo a
uma nova fase (quarta), ora em vias de execugao.

Dedicaremos, neste item, a uma analise da evolugdo da
matéria a partir do regime da terceira fase, tendo em mira
a sua proximidade com a atual. Nosso objetivo é facilitar
a compreensao do tema, a luz de critérios objetivos mais
proximos, isto €, o de primeiro examinar o regime perfilhado
pela Lei n° 6.766/76, com as altera¢des introduzidas pela Lei
n° 9.785/99 e, depois, aquele da Lei n° 11.977/09.

13. LUHMANN, Niklas. O direito da sociedade. [s.e:s.d], p. 127.

14. Expressao que utilizamos em referéncia a regularizacao civil/juridica, conforme
VICENTE DE ABREU AMADEI: “A finalidade da regularizagao do loteamento é
0 saneamento (a corre¢do) da situacdo ilegal (anémala) e esse saneamento é
(a) urbanistico (correcdo da situacdo fisica existente, isto é, quanto as vias de
circulagdo, infra-estrutura etc., exigindo investimentos do Poder Publico), (b)
administrativo (regularizagdo da situagdo do parcelamento perante os 6rgao
publicos administrativos) e (c) civil (regularizagdo da situagao registraria e do
direito real de aquisigao ou do dominio dos adquirentes)” (O registro imobili&rio
e aregularizacao de parcelamento do solo urbano. Revista de Direito Imobiliario.
n. 41, p.66. Séo Paulo: Ed. RT, 1997, maio-ago).
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Henrique Ferraz apresenta a génese de alteragdes de contetido administrativo em Sao Paulo - Lei n® 11.977/09

Nota-se, em primeiro lugar, que, com a edicao da Lei n®
9.785/99, o Art. 3° da Lei n° 6.766/79 foi substancialmente
modificado, incorporando, em um verdadeiro didlogo das
fontes com alegislacdo ambiental'®, exigéncias de modo a ndo
permitir o parcelamento: a) em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundagoes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
0 escoamento das aguas; b) em terrenos que tenham sido
aterrados com material nocivo a salde publica, sem que sejam
previamente saneados; ¢) em terrenos com declividade igual ou
superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes; d) em terrenos onde
as condicbes geoldgicas nao aconselham a edificacédo; ) em
areas de preservagao ecologica ou naquelas onde a poluicéao
impeca condicdes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

Como soa cristalino da leitura do dispositivo em analise (Art.
3°, paragrafo Unico, da Lei n® 6.766/79), todas as exigéncias
supramencionadas séo passiveis de saneamento, dependendo
do cumprimento pelo interessado de providéncias e/ou medidas
perante as autoridades competentes, com excegao dos terrenos
em condigbes geoldgicas desaconselhaveis, a Unica sem
comportar ressalva de espécie alguma.

A par das exigéncias em testilha, o texto da Lei n°® 6.766/79
ja contemplava outras mais, usualmente suscitadas nos

15. Sobre o didlogo das fontes, vide MARQUES, Claudia Lima. Didlogo das fontes.
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2012, p. 32.
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procedimentos de regularizagdo do parcelamento do solo
urbano, por meio da competéncia concorrente diferida aos
Estados (Art. 24, |, CF) na disciplina e aprovagao de terrenos
localizados em: a) areas de interesse especial, tais como
as de protecdo aos mananciais ou ao patriménio cultural,
histérico, paisagistico e arqueolégico; b) éarea limitrofe do
municipio, ou que pertenga a mais de um municipio, nas regioes
metropolitanas ou em aglomerag¢des urbanas; e ¢) quando o
loteamento abranger area superior a 1.000.000 m2. Sem se
olvidar, a teor do Art. 4° da Lei n° 6.766/79, dos requisitos
geralmente considerados de observancia obrigatéria para o
parcelamento do solo urbano'®, tais como: a) destinagao dos
sistemas de circulagao, a implantacéo de equipamento urbano
e comunitario, bem como dos espagos livres de uso publico,
de modo proporcional a densidade de ocupacéao prevista pelo
plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que
se situem; b) &rea minima de 125 m2 por lote e frente minima de
cinco metros, salvo nos loteamentos de urbanizacao especifica
ou edificagao de conjuntos habitacionais de interesse social;
c) faixa de serviddo minima'” n&o edificavel de 15 metros ao
longo das &guas correntes e dormentes e das faixas de dominio

16. Além da nova redagdo dada ao § 1°. do Art. 4°,, pela Lei n°® 9.785/99: A
legislacdo municipal definira, para cada zona em que se divida o territério do
municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupagdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas
de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

17. Vide Art. Art. 2°.”a", da Lein® 4.771/65, e mais recentemente o Art. 4°, 1, “a”,
§§ 9°. e 10°, Art. 5°,, Art. 61-A, e Art. 65, § 2°,, da Lei n® 12.651/12.



publico das rodovias e ferrovias; d) articulagdo com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas; e) adequagéo a
topografia local.

Além disso, como esclarece Joao Pedro Lamana Paiva'®, a
nova redagao dada ao Art. 4° da Lei n° 6.766/79 pela Lei n®
9.785/99, contribuiu, de certo modo, para uma flexibilizacao das
regularizacoes de loteamentos, na medida em que o texto orginal
exigia a destinagéo de 35% da é&rea loteada ao Poder Publico,
‘inviabilizando principalmente os parcelamentos destinados a
populagdes de baixa renda pelo encarecimento dos lotes. Hoje, a
nova redagao do Art. 4°, da Lei n° 6.766/79 acabou com a rigidez
anteriormente prevista, quando estabelece que a legislagao
municipal fixaré a proporgéo de dreas destinadas a sistemas de
circulagdo, equipamentos urbanos e comunitarios e espagos
livres de uso publico, para cada zona em onde se situem”. A
questao é que se, de um lado, houve essa flexibilizagao, de
outro, nao, pois, como acentuado com propriedade por Marcelo
Augusto Santana de Melo™, o § 5° introduzido pela Lei n°®
9.785/99 ao Art. 40 da Lei n° 6.766/79, acabou por “inviabilizar
totalmente o procedimento de regularizagdo ja que a maioria
esmagadora dos parcelamentos irrequlares nao cumpre 0S
requisitos fortes e previstos, principalmente no que se referem
a declividade acentuada, areas de protegdo ambiental e ao
espago destinado as areas livres e institucionais.”

Nesse quadro, a regularizacdo dos loteamentos urbanos
— posteriores ou ndo a Lei n° 6.766/76 — era comumente
tratada no ambito da Corregedoria Permanente, com base em
requerimento da prefeitura?’, nos termos do Art. 40 daquele
diploma legal, uma vez desatendida pelo loteador notificacao
nesse sentido, obtendo dai o levantamento das prestacoes
acaso depositadas pelos prestamistas perante o Registro
de Imoveis, para fins de ressarcimento das importancias
despendidas com equipamentos urbanos ou expropriagoes.
De qualquer forma, néo ficava inibido o loteador de, também
ele, promover a regularizacado do loteamento®, “desde que
comprovadamente, 0s parcelamentos sejam anteriores
a 19.12.1979 e todos os lotes ja tenham sido alienados
ou compromissados”, nos termos do item 153, Cap. XX,

18. Regularizagdo fundidria e o registro de iméveis. 2010. <http://www.
lamanapaiva.com.br/ banco_ arquivos /Regularizacao fundiaria_e_o_registro_
de_imoveis 2010.pdf>, acesso em 15.05.12.

19. O direito a moradia e o papel do Registro de Iméveis na regularizagao fundiéria.
Revista de Direito Imobiliario. n. 69. Séo Paulo: Ed. RT. 2010, jullho-dez., p. 51.

20. Instruido com a documentagao prevista no item 152, Cap. XX, TII, das NSCGJ/
SP. Igualmente, na esfera administrativa, a Municipalidade se desincumbia
de promover regularizagdes em areas publicas, utlizando-se basicamente da
concesséo especial de uso para fins de moradia, como acentuado por PATRICIA
FERRAZ, em percuciente exposicéo feita no curso de regularizagdo fundiaria
promovido pela FADISP, em 10/07/07.

21. Por meio da chamada regularizagcéo beneficiada, segundo VICENTE DE ABREU
AMADEI, em raz&o da diferenca de critério das exigéncias a serem satisfeitas,
concorrendo com o parcelador, a prefeitura e o adquirente, desde que nao
houvesse mais lotes a serem alienados; ou seja, todos vendidos (item 153, Cap.
XX, T. Il, NSCGJ/SP). A regularizagédo ndo benefiada é aquela promovida pelo
parcelador, em funcao de parcelamento posterior & Lei n® 6.766/79, ou se anterior,
ainda com lotes ainda a serem alienados. Pois “a regularizagéo de parcelamento
nao é via para desviar a aplicacao dos Arts. 18 e 19 da Lei n°® 6.766/79. (O registro
imobilidrio e a regularizagéo de parcelamento do solo urbano. Revista de Direito
Imobiliario. n. 41. Sao Paulo: Ed. RT, 1997, maio-ago, p. 71).
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TII, das NSCGJ/SP?%, exibindo-se: a) planta, b) quadro de
areas, c) certiddo de propriedade, d) anuéncia da SEHAB,
em loteamentos localizados em regidao metropolitana ou
nas hipoteses do Art. 13 da Lei n° 6766/76, e quanto aos
parcelamentos em dreas de protecao a mananciais ou de
protegao ambiental, a aprovagao da SMA, ao invés da SEHAB;
d) licenca de instalacao da Cetesb, dispensada quando se
tratasse de loteamento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada anterior a 08.09.76, ou de desmembramento
aprovado ou com existéncia de fato comprovada anterior a
19.12.1979;% e) declaragdo de que nao haveria lotes por
alienar ou compromissar; f) relacao de todos os adquirentes,
compromissarios compradores ou cessionarios dos lotes.

No Estado de S&o Paulo, é preciso destacar ainda a
reestruturagéo do Graprohab?*, migrando do Decreto Estadual
n° 33.499/912° para os Decretos n°s 52.052/07%%, 52.053/07°" e
52.420/07%, bem como consolidando a instituicdo do Programa

22. Apesar de o item 152, Cap. XX, T. Il, das NSCGJ/SP admitir a possibilidade
de concurso dos adquirentes de lotes visando a regularizagao dos loteamentos,
raramente se viu, ou pelo menos que tenhamos conhecimento, nunca se viu
tal ocorrer, no periodo em que judicadvamos na 12. Vara de Registros Publicos,
certamente diante dos elevados custos que seriam suportados pelos prestamistas,
aliada a falta de interesse e/ou impossibilidade de reunido de todos ou de grande
parte deles em torno desse objetivo, sem se olvidar da controvérsia doutrinéria
instalada a respeito dessa legitimagéo, diante da falta de previsdo em lei.

23. De regra, a comprovagao sera feita com planta aprovada pela prefeitura ou
com certidoes que demonstrem langamento individual de impostos sobre os
lotes, sempre anteriormente a 19.12.1979 (item 153,I, das NSCGJ/SP (JOAOQ
BAPTISTA GALHARDO, “O registro do parcelamento do solo para fins urbanos”.
Porto Alegre: IRIB: S.A. Fabris, 2004, p. 125).

24. érgéo de centralizagéo e agilizacéo da tramitagdo de projetos de parcelamento
do solo para fins residenciais e de nucleos habitacionais a serem implantados.

25. De criagao do Grupo de Andlise e Aprovacéo de Projetos Habitacionais
(Graprohab).

26. Que instituiu, no &mbito da Secretaria da Habitagdo, o Programa Estadual de
Regularizacéo de Nucleos Habitacionais - Cidade Legal, destinado a implementar
auxilio a municipios mediante a orientagéo e apoio técnicos nas agdes municipais
de regularizagao de parcelamentos do solo e de nlcleos habitacionais, publicos
ou privados, para fins residenciais, localizadas em area urbana ou de expansao
urbana, assim definidas por legislagao municipal.

27. Que reestruturou o Graprohab, objetivando centralizar e agilizar a tramitagéo
dos projetos de parcelamento do solo para fins residenciais e de nicleos
habitacionais a serem implantados, localizados em érea urbana ou de expansao
urbana, assim definidas por legislacao municipal.

28. Dando nova redagao ao “caput” e incisos do Art. 2° do Decreto n° 52.053,
de 13 de agosto de 2007, reestruturando o Grupo de Andlise e Aprovagao de
Projetos Habitacionais — Graprohab, entre outras providéncias. Atente-se para a
edicdo da Resolugcao SMA-54, de 19/12/07, que, ao regulamentar o Art. 4°. da
Resolugdo CONAMA 369/06, estabeleceu, entre outras normas, a possibilidade
de regularizacao fundiaria sustentével em &reas urbanas de interesse social,
exigindo, no caso de intervengéo ou supresséo de vegetagdo em areas de
preservagdo permanente situadas em zonas urbanas, autorizagdo do 6rgao
ambiental municipal, caso existente (Conselho de Meio Ambiente) ou do DEPRN,
mediante anuéncia prévia do 6rgao ambiental estadual. Conforme voto do Min.
Celso de Melo na Medida Cautelar em Adin 3.540-1, 1/9/2005, Distrito Federal,
“a lei autorizativa para uma eventual supressdo de vegetagdo em area de
preservacao permanente estabelecida pelo Art. 4°. é o proprio Codigo Florestal
(Art. 3°., § 1°. e Art. 4°.). Portanto, ndo ha necessidade de uma lei especifica
que autorize a supressao de vegetagdo em &rea de preservagdo permanente;
VIl - a segunda condigdo constitucional, para que se possa alterar ou suprimir
um espago territorial especialmente protegido, é que tal alteragdo ou supressao
nao implique qualquer utilizagdo que comprometa a integridade dos atributos
que justifiquem sua protecao. Tal dispositivo s pode ser compreendido em
consonancia com a exigéncia constitucional do licenciamento ambiental para
obras ou atividades potencialmente poluidoras ou causadoras de degradagao do
meio ambiente; VIII - entender que ndo é possivel aos 6rgéos ambientais autorizar
a supresséao de vegetagao em APP cabendo tal possibilidade, exclusivamente,
ao Poder Legislativo é subverter o sistema constitucional das competéncias dos
trés poderes, atribuindo ao Legislativo o que é de competéncia do Executivo.
Nao depende de lei o simples ato administrativo, que, vinculado a norma geral
legal que disciplina o uso de determinado espaco territorial especialmente
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Cidade Legal, com a reunido dos ¢rgéaos de aprovagao, como
SEHAB, SMA, Cetesb, SABESE, e DAEE. Com isso, ganhou-
se mais agilidade nas aprovacdes urbanisticas e ambientais a
cargo do Estado. Para melhor clareza da exposicao, o Parecer
de n®144/2008-E, da CGJSP (processo n° 2007/11287- Capital),
juiz Alvaro Luiz Valery Mirra, decisdo de 10/06/08, des. Ruy
Camilo, Corregedor Geral, enriquece a matéria aqui versada,
esclarecendo o @mbito de abrangéncia do Programa Cidade
Legal, que € o da regularizagao de parcelamentos do solo e
nucleos habitacionais, incluindo condominios, assentamentos
precarios e favelas, com destinagao residencial e localizados em
area urbana ou de expansao urbana, além de empreendimentos
irregulares executados pelo Poder Publico ou pela iniciativa
privada. Nessa seara, calha exigir requerimento de orientacao
e auxilio ao Programa Cidade Legal pelos municipios, que
deverao ser previamente conveniados na forma do Art. 2°, §
2°, do Decreto n° 52.052/07.

De fato, segundo a CGJSP a principal inovacao introduzida pela
legislacao estadual consistiu na concentragdo da atividade de
regularizacao de parcelamento do solo e nicleos habitacionais
no ambito municipal, achando-se fora do programa as
regularizagbes de parcelamentos do solo, de condominios e
de nucleos habitacionais em geral implantados em zona rural
e aqueles localizados em érea urbana ou de expansao urbana
em que o municipio interessado n&o esteja conveniado.

Em linha de principio, todas as aprovagoes relativas a
regularizagao dos parcelamentos do solo, condominios e
nlcleos habitacionais passaram a ser da competéncia dos
municipios conveniados, conforme as orientagbes tragadas
pelo Comité Estadual de Regularizacéo do Programa Cidade
Legal, excecéao feita aos empreendimentos situados em
areas consideradas protegidas pela legislagdo ambiental,
demandando o licenciamento diretamente ao érgao ambiental
competente, e ndo mais perante o Grupo de Andlise e Aprovagéo
de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo (Graprohab),
excluindo eventual intervencao do referido Grupo em acoes de
regularizagao fundiaria. A CGJSP conclui, daf, ndo ser mais o
caso de comprovacao da aprovacgao da regularizacdo pelo
Graprohab, orientando aos Oficiais Registradores e aos Juizes
Corregedores Permanentes nos processos administrativos
de regularizagdo de parcelamentos do solo, condominios e
conjuntos ou nucleos habitacionais, a exigir a exibicdo do auto
de regularizacao pela prefeitura municipal, em que se mencione
que a regularizacéao se deu em conformidade com o Programa
Cidade Legal, conforme o que dispuser o Comité Estadual de
Regularizagéo, acompanhado do documento correspondente

protegido, decide sobre obras ou atividades a serem nele executadas; IX - com
as modificagdes introduzidas na legislagdo ambiental, as areas de preservacao
permanente se consolidaram como espacos em regra insuscetiveis de utilizagéo,
ressalvados os casos em que, constatada a presenca dos requisitos previstos
em lei, 0 6rgdo ambiental competente possa, com fulcro no interesse publico,
devidamente caracterizado e motivado em procedimento administrativo préprio,
autorizar a retirada da vegetacao e a conseqlente intervengao nesses locais; X
—assim sendo, as disposigdes do Art. 4°. Do Cédigo Florestal encontram-se em
perfeita harmonia com a Constituicdo Federal, em especial 0 seu Art. 225, § 1°, 1II”.
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ao licenciamento, autorizacdo ou aprovagdo do 6rgao
estadual, quando sua obtencao houver sido recomendada
pelo mencionado Comité. A contrario sensu, “para os demais
empreendimentos, regularizados fora do referido Programa,
aplicam-se integralmente as normas vigentes, sobretudo as
dos itens 152 a 155, 216 e 217, do Capitulo XX do Tomo Il das
NSCGJ”".

Nao por coincidéncia que, em 09 de janeiro de 2009%, foi editada
a Resolucéo conjunta da SEHAB/SMA n° 03, a qual, ao definir
a atuagao do Comité de Regularizacao do Programa Cidade
Legal (CRPCL) , exigiu convénio de cooperagao técnica entre a
SEHAB e o municipio interessado, além de pedido instruido com
documentagao hébil, identificando o grau de consolidacéo dos
parcelamentos do solo ou dos nucleos habitacionais. Se por um
lado, dispensou a anuéncia ou manifestagéao de 6rgao ambiental
estadual para as areas situadas fora de protegao ambiental, com
nlcleos incluidos no programa Cidade Legal, por outro lado,
instituiu 0 DECUA — Declaragao de Conformidade Urbanistica e
Ambiental — para a regularizagdo dos nulcleos Habitacionais de
municipios conveniados, que seré outorgada pela SEHAB nas
ocupagdes em areas de protecdo ambiental e pela Secretaria
Executiva do Programa Estadual de Regularizagcao de Nucleos
Habitacionais — Cidade Legal — nas ocupacoes situadas fora
das areas de protegdo ambiental.

Tudo isso, como é facil de se perceber, proporcionou terreno
inteiramente fértil para as substanciosas alteragcdes que a Lei
n°®11.977, de 7 de julho de 2009, propbs-se a efetivar, maxime
no que pertine a regularizacdo fundiaria dos loteamentos
implantados de fato antes da entrada em vigor da Lei n°
6.766/76 e ja integrados a malha viéria urbana.

E nesse contexto histérico amplamente favoravel, engendrado,
em um primeiro momento pela Constituicado Federal (Art. 6°), ao
tratar do direito basilar 8 moradia, bem como da funcao social da
propriedade — e mais adiante por sucessivas alteracoes legais
e também de contelido normativo da administragdo publica
em género —, que se passou, de certo modo, a flexibilizar as
exigéncias em torno da regularizagao fundiéria, notadamente
dos loteamentos das dreas ocupadas pelas camadas mais
pobres da populagao, em situacao deveras irreversivel e ja
consolidada no tempo.

Confiram-se as prestigiosas decisdes da 12 Vara de Registros
PUblicos, mitigando alguns dos rigores da legislagéo: a) processo
312/96, j. 28/9/96, juiz Luiz Mério Galbetti — regularizacéo diante
irreversibilidade da situagao, empreendimento governamental,
com a consolidagao das moradias durante longo tempo, 27.588
unidades, fora de area de mananciais (resolugédo SH 87/96); b)
processo 000.04.010115-0, j. 24.05.04, juiz Venicio Antonio de

29. E apods a edigao das Leis 11.382/06 e 11.441/07, que desjudicializaram,
respectivamente, a retificacdo de area (espécie de regularizagao fundiaria) e
os procedimentos de inventério (sem testamento), separacdo e divércio entre
capazes, transferindo-os para o registro de imoéveis e para o tabelionato de
notas, respectivamente.



Paula Salles, com dispensa da autorizacéo do Graprohab, por
nao se tratar de area de preservagéo (interesse especial) ou
area de manancial realgando-se a competéncia comum dos
municipios para proteger o meio ambiente (Art. 23, VI, CF); c)
processo 000.04.002154-4, j. 08/03/04, juiz Venicio Antonio de
Paula Salles, ressaltando a autonomia municipal nas questoes
de interesse local e de cunho urbanistico, sem interferéncia
em &reas de mananciais ou de preservacédo, a despeito de
localizagdo em regido metropolitana, uma vez que a matéria
nao é afeta a planejamento e execugao de fungdes publicas de
interesse comum; d) processo 000.04.009671-8, j. 02/06/04, juiz
Venicio Antonio de Paula Salles, considerando que a afetagao
das vias publicas por destinacéo do loteador ndo se perfaz
apenas com o titulo, mas também com o uso ou sua destinacao,
de modo que, havendo situagao consolidada ha muitos anos,
e de irreversibilidade inconteste, irrelevante a desaprovagao
pelo Graprohab; e) Ordem de Servigo 04/2005 01/01/2005,
Sao Paulo, juiz Venicio Antonio de Paula Salles, impondo que
as deficiéncias tabulares reveladas na descricao das antigas
glebas ndo obstruam aregularizagdo do parcelamento. “O erro,
o desvio ou a imprecisao presente no folio real nao pode inibir
que o parcelamento perfeitamente descrito e apresentado em
planta da PMSP deixe de conquistar o acesso registral”.

E, ainda no ambito da CGJSP, como se verifica no Proc.
CGJ 13/88, decisao de 04.03.1988 e Proc. CGJ 41/88,
parecer de 28.02.1989 — caso dos parcelamentos registrados
sem a anuéncia da antiga SNM (Secretaria de Negdcios
Metropolitanos), com tentativas de cancelamento administrativo
dos registros de parcelamento regularizado, repelidas com a
consideracao de “situacéo de fato consolidada e o interesse
coletivo dos adquirentes”®; Proc. CGJ 1.287/96, 20/06/97 -
caso de loteamento de fato ja implantado, tornando inviavel o
atendimento das pretensdes da SMA, pela impossibilidade de
remanejamento de lotes ja adquiridos na faixa litoranea para
o interior do loteamento; Proc. CGJ 492/2001, 18/12/2001,
Marapoama, Registro de Imdéveis de Marapoama, juiz Luis Paulo
Aliende Ribeiro, ficando assentada a viabilidade de dispensa
de analise do Graprohab, a vista de parecer técnico da Cetesb:
“Nao se justifica, no entanto, no caso dos autos, em que todos
0S demais requisitos para a reqularizacdo do parcelamento
junto ao registro imobiliario ja se encontram atendidos, e ja foi
expressamente requerida a manifestagdo da agéncia local da
Cetesb, a necessidade de analise do pedido pelo Graprohab,
tendo em vista faltar apenas o parecer técnico da prdpria Cetesb,
drgéo ambiental integrante do Graprohab ao qual caberia tal
manifestagéo, sem necessidade de manifestacdo dos demais
participantes do grupo criado pelo Estado. Em sentido parelho,
na regularizacéo dos “condominios de fato”: “Integrando a
licenca de instalagao da Cetesb o ‘Certificado de Aprovagao do
Graprohab’, ndo se mostra necessaria licenga isolada daquele
primeiro érgéo (consulta—Proc. CGJ 823/2004, Bauru, 2° Oficial
de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa

30. Cf. VICENTE DE ABREU AMADEI, op.cit. p. 72.

Juridica de Bauru, juiz José Marcelo Tossi Silva). Lembrando
que a orientagao acima se fez presente, antes mesmo da
vigéncia dos Decretos 52.052/07 e 52.053/07, quando em
2008, a Eg. Corregedoria Geral, com arrimo no parecer ja citado
anteriormente de n° 144/2008-E, extraiu a conclusdo no sentido
de dispensa de comprovacao da aprovagao da regularizagao
pelo Graprohab nas regularizagoes fundiarias ja especificadas,
bastando a exibicao de auto de regularizagao pela prefeitura
municipal, em que se mencione que a regularizacao se deu
em conformidade com o Programa Cidade Legal, entre outros
requisitos.

J& agora bem recentemente, em maio passado, e logo
apos nosso encontro em Atibaia, o Eg. CSM/SP®! coroou as
mudangas instituidas pela novel legislacéo, estabelecendo no
acordao da AC 3529-65.2011.8.26.0576, rel. des. Corregedor
Geral, José Renato Nalini, que:

A Lei n° 11.977/09, mais conhecida por ter criado
o Programa Minha Casa, Minha vida, trouxe nova
realidade também para a questdo fundiaria urbana,
objetivando remover obstaculos e as deficiéncias
existentes na legislacao e disposicdes normativas em
vigor, que vinham se mostrando insuficientes para
cuidar dese problema de amplitude nacional (...).

O acérdao vai mais longe:

Como se Vvé, as alteragbes da Lei n° 11.977/09 séo
estruturais e de grande potencial de éxito, o qual s6
sera atingido se os operadores do Direito empregarem-
nas com desprendimento dos conceitos antigos e
com a real vontade de regularizacao os milhares de
assentamentos em todo o pals. (grifo nosso).

E prossegue, expondo que dos mecanismos citados que o
legislador manteve na Lei n® 11.977/09, verifica-se a tendéncia de:

se deslocar para as Serventias Extrajudiciais o que
antes tinha de passar necessariamente pelo crivo
do Judiciario. Foi assim com a Lei n° 10.931/04, que
introduziu a retificagdo de area direta nos Registros
de Imoveis, e com a Lei n° 11.441/07, que permitiu a
realizagdo de inventario, partilha, separacdo consensual
e divorcio consesual por via administrativa. E por isso
que a Lei n° 11.441/07 estabeleceu como um de
seus principios o estimulo a resolugéo extrajudicial de
conflitos (Art. 48, IV) e definiu que o procedimento de
regularizagdo fundiaria urbana deve ocorrer na Serventia
de Iméveis desde a averbagdo do auto de demarcagéo
até a converséo da legitimacao da posse em dominio,

31. Emacdrdao na AC 26.842-0/2, j. 31.08.1995, o CSMSP j& havia sinalizado para
atese que propugnamos, mantendo registro de venda e compra de lote oriundo de
loteamento registrado, nao obstante cassagao de licenga da SNM pela Secretaria
do Meio Ambiente (SMA), ao argumento de que a licenca ja havia gerado “efeitos
concretos e consolidado situagdes”, prestigiando a protegéo a seguranga juridica
e o terceiro de boa fé. (VICENTE DE ABREU AMADEI, op. cit., p.72).
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restando ao Judiciario o exame de pontuais divergéncias
durante seu trémite.

Apos o término e entrega deste modesto trabalho ao Instituto
de Registro de Iméveis (IRIB), foi editado o Provimento n° 18
da CGJSP, de 25/06/12, regulamentando as normas da Lei n°
11.977/09, com particular e notavel atengdo ao maximo de
efetividade que se possa extrair do texto, com clara predilecao
ainterpretacéo teleoldgica sobre a literal. Indigitado provimento,
digno dos maiores encomios, diga-se de passagem, vem
atender aquilo que estamos enfatizando em nosso encontro
de Atibaia, na medida em que se busca dar ao titular do direito
inscrito ou do direito expectado ao registro, parafraseando
Chiovenda, mutatis mutandis, aquilo e nada mais aquilo
que seria licito obter, caso ndo houvesse o préprio registro
como instituicdo, tal como o concebemos (Roca Sastrer). O
desenvolvimento deste trabalho levara também em conta alguns
dos itens relacionados pela CGJSP, no que pertine ao tema ora
em discussao, realgando serem poucas as modificagoes feitas
neste trabalho, grande parte delas referendando nossa posicao,
COMO Sera exposto.

IV. Do arquétipo da Lei n® 11.977/09, com as
alteracoes introduzidas pela Lei n® 12.424/11

Ao tratarmos do sistema de regularizacdo de terras, mais
precisamente aqui, de loteamentos urbanos, temos de ter
em vista, em primeiro lugar, o escopo da lei, o seu sentido
e alcance, extraindo desse arcabouco legislativo aquilo que
a generalizacao congruente quer mostrar por meio de suas
expectativas normativas, segundo fraseado classico do Direito
conforme Luhmann®. Em outras palavras, qual ou quais as
expectativas normativas em torno da regularizacéo fundiaria
no Brasil atualmente? Emperrar o registro, tornando-o mais
burocratico e moroso, ou flexibiliza-lo, dando as populacoes
mais carentes condicoes de acesso ao registro, a moradia?
E possivel conjugar a seguranca formal registraria com a
seguranga material programética da Constituicao? Essas
e varias outras questbes que delas decorrem gravitam
diariamente no meio em que vivemos e militamos. Nao nos
€ possivel ir muito adiante, em face da brevidade do tempo
e da prépria natureza dessa exposigao. Contudo, tentaremos
sintetizar algumas linhas de pensamento em torno da estrutura
que a Lei n°® 11.977/09 estabeleceu, procurando a partir dai
extrair uma organizacao coerente de ideias e principios, a fim
de contribuir com a realizacdo de um direito de regularizagao
mais dindmico e voltado para os valores ditados na prépria
estrutura normativa.

32. LUHMANN, Niklas. Sociologia do direito I. Rio de Janeiro: Edi¢gdes Tempo
Brasileiro, 19883, pp. 42-132.
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A Lein® 11.977/09 prescreve, em seu Art. 46, 0 seguinte:

Ar. 46. A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto
de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
que visam a reqularizagao de assentamentos irregulares
e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
fungées sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

O escopo da lei, como € facil de ver, € o de regularizar os
assentamentos irregulares e a titulagao de seus ocupantes,
garantindo-se: a) moradia; b) funcéo social da propriedade;
e ¢) meio ambiente ecologicamente equilibrado. Esses trés
vetores nao foram colocados no texto por obra do acaso, nem
de forma aleatoria. Sao valores principiolégicos ditados numa
ordem de grandeza e de importancia, conforme o proprio
enunciado légico do dispositivo: em primeiro lugar, a moradia,
cujaimplantacéo, p.ex., num terreno abandonado, ha de cumprir
afungao social da propriedade, que vem logo adiante. E depois,
o meio ambiente ecologicamente equilibrado, que também n&o
pode ser desprezado nesse complexo de valores da ordem
urbanistica. As medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais devem, portanto, atender a esses principios, para
que os assentamentos ditos irregulares sejam regularizados
e seus ocupantes adquiram a propriedade dessas ocupagoes
no Registro de Iméveis, segundo ainda as diretrizes gerais da
politica urbana estabelecidas na Lei n° 10.257, de 10 de julho de
2001 (Art. 48), de molde a ampliar 0 acesso a terra urbanizada
pela populagéo de baixa renda.

Quais entéo os tipos de regularizagéo fundiaria que a Lei n°
11.977/09 cuidou de estabelecer? Joao Pedro Lamana Paiva®
descreveu como dois e posteriormente elevou para trés essa
ordem de grandeza, incluindo em rol a regularizagao fundiaria
inominada que estamos tratando®:. Eis as modalidades: a)
regularizagao por interesse social; b) regularizagao por interesse
especifico; e c) regularizacdo fundiaria inominada®.

Vejamos assim rapidamente os dois primeiros, para, em
seguida, passarmos ao tema objeto de nossa exposicao.
A regularizagéo fundiaria de interesse social consiste na
regularizacéo fundiéria de assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populacdo de baixa renda, nos
casos: a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e
pacifica, ha, pelo menos, cinco anos; b) de imdveis situados

33. Op. cit.

34, Em obra intitulada “Procedimento de dtvida no registro de iméveis”. 32, ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2011, p. 313, acrescentou a terceira modalidade, “designada como
inominada, ja que a Lei n°® 11.977/2009 nao atribuiu um nome especifico a ela”.

35. A CGJSP, por meio do provimento n° 18 j& mencionado, alterou as normas
relativas a regularizagdo dos condominios de fragdes ideais e aos conjuntos
habitacionais, introduzindo em boa hora uma segéo especifica e minuciosa
sobre os procedimentos de regularizagéo fundiaria previstos na Lei n® 11.977/09.
Também de acordo com o mencionado provimento, trés sdo as modalidades de
regularizagéo fundiaria previstas na Lei n°® 11.977/09, realcando-se no que atine
a este estudo a epigrafe “Da regularizagéo de glebas urbanas parceladas antes
da Lein® 6.766/79" (itens 243 e 243.1).



em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS); ou c) de areas
da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos municipios
declaradas de interesse para implantagdo de projetos de
regularizagao fundiaria de interesse social. Os requisitos nao
sao cumulativos, mas alternativos. A demarcacao de ZEIS, onde
0 uso habitacional for permitido, € um dos requisitos do plano
diretor (Art. 42-AV, do Estatuto da Cidade, com a redacao dada
pela Lei n° 12.608/12), mas nao da regularizacao de interesse
social. A regularizagcdo fundiaria de interesse especifico é
aquela que se verifica por exclusao da norma da regularizacao
de interesse social; € dizer, onde nao ha o interesse social
que a lei e o Poder Publico estabelecem (Art.47, VIl e VIII);
isto é, onde nao ha assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populagao de baixa renda, com posse
quinguenal incontestada, iméveis em ZEIS ou éreas de interesse
publico da Uni&o, Estados, Distrito Federal e municipios. A Lei n®
11.977/09 municiou a regularizagao de interesse social ainda de
trés grandes e valiosos instrumentos: a demarcagao urbanistica,
a legitimacao de posse e a usucapido administrativa, o que nao
ocorre com a regularizagdo de interesse especifico®. Cumpre
realgar que a demarcagao urbanistica néo constitui pressuposto
da regularizagao de interesse social.

Cuida-se de uma faculdade do Poder Publico, sujeita a
prudente andlise do préprio Oficial Registrador, no sentido de
aquilatar a sua necessidade, em decorréncia da precariedade
dos dados da tédbua predial (Art. 56) ou da dificuldade
de delimitacdo das areas desordenadamente ocupadas.
Diversamente da regularizacao fundiaria de interesse social,
a de interesse especifico requer o cumprimento de maior
numero de exigéncias. Na regularizagado de interesse social,
p.ex., se 0 municipio tiver conselho de meio ambiente e 6rgao
ambiental capacitado, a aprovagdo ambiental correspondera
ao licenciamento urbanistico e ambiental (Art.53,§ 1°.)¥. Soma-
se que o registro do parcelamento decorrente de projeto de
regularizacao fundiaria de interesse social independe do
atendimento aos requisitos constantes da Lei n° 6.766, de 19
de dezembro de 1979 (Art. 65, paragrafo Unico), bem como
de retificacdo de area quando realizada em Zonas Especiais
de Interesse Social, promovida por municipio ou pelo Distrito
Federal, e os lotes j& estiverem cadastrados individualmente ou
com langamento fiscal hd mais de 10 (dez) anos (Art. 213, § 11,
|, da Lein®6.015/73). Além disso, como leciona Venicio Salles®,

36. O provimento 18 da CGJ deu interpretacéo justa, estabelecendo que
a legitimagéo de posse e a demarcatéria se aplicam a ambos os tipos de
regularizagdo fundiaria, de interesse social e de interesse especifico. A nés
interessa, a guisa de modesta sugestao, seja também explicitada essa
possibilidade para as regularizagbes fundiarias inominadas, uma vez que, na
maioria das vezes, o titular do dominio da area maior ou ja é falecido (diante do
grande transcurso de tempo), ou ndo é localizado, dificultando, se nao tornando
praticamente impossivel, a outorga de escrituras publicas para os adquirentes
sem titulo registrado ou com titulos imperfeitos ou de simples promessas de
compra e venda ou cessdes sem prova de quitagao por extravio etc, mas que
também em decurso do tempo ja teriam adquirido a propriedade pela usucapido.

37. Segundo o provimento n°® 18 da CGJ, também a norma podera ser aplicada
as regularizagdes por interesse especifico (itens 225 e 226). Um grande avango
na sistematica das regularizagbes em Sao Paulo.

38. Direito registral imobilidrio. 32. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Saraiva,
2012, p. 247.

29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

“‘Independentermente de quem impulsione a regularizagao, a
edificagdo e a realizacao da infraestrutura basica, assim como
as vias de circulagao (Art. 2°., § 6°., da Lei n° 6.766/79), sao
de responsabilidade do Poder Publico local. A ndo conclusdo
destas obras nao impede a continuidade do procedimento de
reqularizagéo tendente a titulacao (Art. 55)”, 0 que ja nao se
passa com a regularizacgao de interesse especifico, competindo
a autoridade licenciadora definir a responsabilidade pela
implantagao do sistema viario, da infraestrutura béasica, dos
equipamentos comunitarios e das competéncias urbanisticas
(Art. 62 da Lein® 11.977/09).

O Art. 67 da Lei n® 11.977/09 (vide também Art. 288-A,§ 2°, da
Lei n°6.015/73) fala de abertura de offcio de matriculas para as
areas destinadas a uso publico na regularizagéo fundiaria, o que
obviamente teremos de conjugé-lo com o Art. 51, Il, do mesmo
diploma: “ as vias de circulagao existentes ou projetadas e, se
possivel, as outras areas destinadas a uso publico”. Isto €, sédo
as areas verdes e institucionais, ndo as ruas, avenidas e pragas
publicas, consideradas pela lei como “vias de circulagao”.
Interpretar-se de modo contrério traria ao projeto, dependendo
da extensdo das areas, sérios riscos de inviabilizagdo. Imagine-
se um loteamento com varios milhdes de metros quadrados,
entrecortado por centenas de avenidas e ruas. S os custos
para levantamentos desse jaez, contemplando descricdes
minuciosas das vias de circulagao, seriam monumentais, sem
se cogitar do enorme tempo a ser despendido.

O que falar entdo das matriculas com paginas e paginas
enfileiradas de descri¢gdes? Cabe ao intérprete dar ao texto
uma razoavel inteleccdo. Esquadrinhar em mindcias ruas,
avenidas e espagos publicos, de oficio, cuja destinacéo, como
sabemos, dificilmente seré alterada, e sem que o Poder Publico
interesse algum manifeste em prol de uma desafetacdo é
demasiadamente desnecessério. O controle de disponibilidade
pode ser aferido com base na descricao minuciosa dos lotes e,
por excluséao, na descricao sucinta das vias publicas (largura
e extensao).

Se o Poder Publico pretender melhor individuar as vias de
circulacéo, poderé fazé-lo a qualquer tempo, adotando-se os
critérios do Art. 195-A — Lei n°® 6.015/73, ou, antes disso, no
proprio projeto, mas sempre de acordo com o principio da
rogacao. Tudo isso conforme seu peculiar interesse, evitando-se
exigéncias desnecessarias em torno de descrigdes que apenas
serviriam para engrandecer o volume de papéis em cartorio.
Por outro lado, é contraproducente descrever-se metro por
metro as areas publicas ja consolidadas e afetadas, diga-se de
passagem, ao dominio publico, bastando que o municipio, se
assim o interesse local o exigir, como, no caso da desafetagéo,
requerer a abertura de matricula daquilo e exatamente aquilo
que for necessario a boa administragéo da coisa publica (que
nao deve compactuar com o desperdicio).

Acresce ponderar que a propria Lei n® 11.977/09 tratou de
estabelecer, em seu Art. 51, Il, que o projeto de regularizagao
devera definir as vias de circulagdo existentes ou projetadas
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e, se possivel, as outras areas destinadas a uso publico, ndo
cogitando da delimitagdo ou a da descricdo pormenorizada das
areas publicas, condicéo natural para a abertura das matriculas
(Art. 176, § 1°, n. 3, “b”, Lei n°® 6.015/73). Lembremos que
na vasta imensidao do territério nacional, existem milhares
de municipios de menor expressédo econémica, quando
nao deficitarios, os quais nao poderiam langcar méao de
levantamentos planimétricos tao custosos, justamente diante
de uma lei de forte carga de interesse social, cuja fungéo
é a de justamente facilitar o acesso do titulo ao registro da
propriedade imovel das camadas mais pobres. O controle
da disponibilidade pode e deve ser aferido pela descrigao da
area de perimetro e seus destaques, preservando-se as areas
publicas descritas de modo mais sucinto®, por meio de uma
simples averbagao no registro fundante, sem necessidade de
tamanho rigor, ressalvado sempre, como ébvio, o prudente juizo
de qualificagao do oficial, conforme a casuistica.

A

No que se refere a regularizacdo fundiaria de interesse
especifico, o projeto passa pela autoridade licenciadora, e
nao apenas pela prefeitura, ainda que dotada de conselho
do meio ambiente ou de érgao ambiental capacitado para tal
mister®, observando-se as restrigbes a ocupagao de Areas
de Preservacdo Permanente, entre outras, com possibilidade
de contrapartida e compensagoes urbanisticas e ambientais.
Nas licengas urbanistica e ambiental, a autoridade licenciadora
definira ainda as responsabilidades relativas a implantacéo
do sistema viario, da infraestrutura basica, dos equipamentos
comunitarios, e de eventuais medidas de mitigagéao e
de compensacgao urbanistica e ambiental (Arts. 61 e 62).
Contrariamente a regularizacao de interesse social, o registro
do projeto de regularizagéo de interesse especifico depende do
atendimento aos requisitos constantes da Lein° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, interpretacéo a contrario sensu da norma do
Art. 65, paragrafo Unico e nao sofre a gratuidade das custas e
emolumentos (Art.68). Em ambas as espécies de regularizacao
fundiaria, a lei dispensa a prévia manifestagéo judicial (Art.288-A
da Lei n° 6.015/73). De qualquer forma, maiores e mais
detalhadas informagdes a respeito de ambas as espécies de
regularizagao ja foram trazidas pelos nossos colegas, Maria
do Carmo de Rezende Campos Couto e Eduardo Agostinho
Arruda Augusto, com os quais tivemos a honra de compartilhar
deste encontro e aos quais nos reportamos, abstendo-nos de
prosseguir em torno detematica tdo bem diludidada.

Topograficamente, a regularizacao fundiaria inominada
vem, deveras, mal situada na Segao V do Capitulo Ill da Lei
n® 11.977/09, debaixo da equivoca epigrafe “Disposicoes

39. Nesse sentido, o item 14 da ordem de servico de n° 4/2005 da 12. Vara de
Registros Plblicos da Capital: “14. No registro do parcelamento regularizado, o
registro transcrevera o memorial perimétrico, bem como indicaré as subdivisdes
internas, formadas por quadras, lotes, vias de circulagdo, logradouros, e areas
institucionais, quando houve, bem como as medidas e formato de cada lote, a
extensao e largura das vias, pragas e espacos publicos em geral”. (grifo nosso).

40. Em Sé&o Paulo, o provimento 18 da CGJ, como vimos, deu interpretacéo justa e
conforme o texto, estendendo essa possibilidade também para as regularizagdes
de interesse especifico (itens 225 e 226)
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Gerais”, dando a falsa impressao de se tratar de uma norma
simplesmente acessoria aquelas das regularizagbes de
interesse social e de interesse especifico*'. A grande importancia
que representa esse novel instituto ndo mereceu do legislador
um destaque adequado. Na realidade, porém, nao se trata de
uma disposicao geral das outras especies de regularizagao
fundiéria, mas de espécie autbnoma de regularizagao fundiaria
absolutamente distinta das demais. Talvez a mais relevante de
todas, pelo menos para nés que atuamos em Itapevi/SP, tendo
como base grande nimero de loteamentos anteriores a Lei n°®
6.766/79 ja consolidados a urbe com aplicacao a um vastissimo
universo de situacdes que presenciamos diariamente. Eis o Art.
71 do diploma em foco:

Art. 71. As glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979 que nao
possuirem registro poderao ter sua situacéo juridica
regularizada, com o registro do parcelamento, desde
que o parcelamento esteja implantado e integrado a
cidade.

§ 1° A regularizagao prevista no caput pode envolver a
totalidade ou parcelas da gleba.

§ 2° O interessado devera apresentar certificacdo
de que a gleba preenche as condigbes previstas no
caput, bem como desenhos e documentos com as
informac6es necessarias para a efetivagdo do registro
do parcelamento. (grifo nosso).

Embora a lei se refira a consolidagao das ocupagoes na
disciplina das regularizacoes fundiarias em geral (Art. 47, Il) e de
interesse social (Art. 54, § 1°.), a distingao que o Art. 71 acima
estabelece (implantagdo anterior a Lei n® 6.766/79) configura
uma norma de excegao (a superocupagao). Vejamos. A andlise
desse dispositivo compreende a do Art. 288-A, §4°, da Lei n°®
6.015/73 com a nova redagao dada pela Lei n°® 12.424/11, por
obra de interpretagao sistematica, in verbis:

Art. 288-A. O registro da regularizagéo fundiaria urbana
de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 20009,
devera ser requerido diretamente ao Oficial do registro
de imoveis e sera efetivado independentemente de
manifestacéo judicial, importando {(...)

§ 4° Independe da aprovacdo de projeto de
regularizagao fundiaria o registro: (...)

Il - do parcelamento de glebas para fins urbanos
anterior a 19 de dezembro de 1979 que nao possuir
registro, desde que o parcelamento esteja implantado
e integrado a cidade, nos termos do Art. 71 da Lei n°
11.977, de 7 de julho de 2009” (grifo nosso).

41. O provimento n° 18 da CGJ bem destacou essa espécie de regularizagéo,
como ressaltado, sob a epigrafe autbnoma de “Da regularizagéo de glebas
urbanas parceladas antes da Lei n° 6.766/79".
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“A protecao ambiental tem de coabitar com a protecao aos direitos basicos, entre eles o direito @ moradia, além da propriedade”, afirma Henrique Ferraz

Quer isto dizer que, enquanto as duas primeiras formas de
regularizacédo fundiéaria dependem de projeto e de aprovacoes
urbanisticas e ambientais que a propria Lei n° 11.977/09
prescreveu, e nas condicoes nela previstas, como vimos, aquela
que estamos tratando, pertinente ao parcelamento de glebas
anterior a 19 de dezembro de 1979 (Lei n° 6.766/79), implantado
e integrado a cidade, nos termos do Art. 71, ndo depende de
projeto, nem de aprovagao de 6rgao algum. Noés estamos
falando a mesma linguagem da Lei n°® 11.977/09. Vejam bem:
aLein®11.977/09 dispbs no Art. 53 (regularizacao de interesse
social) e Art. 61 (regularizagéo de interesse especifico) que
ambas as espécies estao sujeitas a “aprovagdo do projeto de
regularizacédo fundiaria” a cargo do municipio e da autoridade
licenciadora ambiental competente, conforme o caso. Portanto,
se para as duas regularizagdes fundiérias — de interesse social
e de interesse especifico — o projeto é condi¢do sine qua non
para a instauragéo desses dois procedimentos, o mesmo ja
nao ocorre com a regularizacao inominada, que, diante de seu
procedimento sumario, vem recebendo mesmo por alguns
doutrinadores*, o titulo de “sumaria”. Portanto, a norma do Art.
71 tem forca prépria de instituto autbnomo, jamais secundério
ou de cunho genérico, pouco importando dai a sua equivoca
localizacéo topografica ou a ambigua expressdo gramatical
cunhada pelo legislador na secdo em que foi inserida, pais,
como sabido, a interpretagdo meramente gramatical deve ser
afastada em prol da unidade e de coeréncia do sistema, o que,
alias, e bem a propésito, o provimento n° 18 da CGJ acabou
por endossar, utilizando-se da interpretacao teleologica.

42. MARCELO MELO adotou essa denominagéo, fazendo referéncia ao trabalho
de CELIO CAUS JUNIOR. Op. cit., p.74.

Em outras palavras, o regime instituido pela lei nas regularizacoes
fundiarias dos loteamentos anteriores a Lei n° 6.766/79, ja
implantados e integrados a cidade, é completamente distinto
das outras duas espécies. Estamos falando, entdo, de um
loteamento mais vetusto, que antecede a Lei n° 6.766/79, com
ocupagao ja inteiramente consolidada e integrada ao perimetro
urbano, além de totalmente irreversivel, onde nao ha a minima
e mais remota possibilidade de realocacéo de familias para
outros espagos, sob pena de descaracterizagéo da propria urbe
e grave crise social. Ora, o decurso de longo periodo temporal
em espago urbano totalmente ocupado por centenas e talvez
milhares de pessoas, residindo em multiplas construgoes
em todo o entorno, na maior parte das vezes, assimétrico e
irregular, i.e., faz com que eventuais medidas de restauragao
do meio ambiente natural sejam presumidamente ineficazes.
E como se tivéssemos de destruir uma parte da metrdpole ou
da cidade. A intengao da lei, sob esse angulo, ndo foi sendo a
de dar moradia aos habitantes da urbe, por meio da validacao
de todos os loteamentos irregulares e clandestinos anteriores
a Lei n° 6.766/79, em situagdes de franca irreversibilidade,
dispensando as usuais exigéncias previstas nas normas
urbanisticas e ambientais. S&o ressalvadas, evidentemente,
as hipoteses de ocupacéo em é&reas de risco a seguranga
e salubridade, como as encostas, solos contaminados, e
assim por diante. Pois a moradia, nesse caso, nao poderia
comprometer o proprio direito a que se refere, faltando, como
curial, a seguranca e incolumidade de seus moradores, sob
pena de evidente paradoxo inconstitucional, uma antinomia de
principio que deveria, no minimo, ser solucionada a favor e nao
contra o homem (direito a vida e a seguranga).
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Em matéria ambiental, no ambito da legislagao concorrente,
a competéncia da Unido limitar-se-4 a estabelecer normas
gerais. Por outro lado, a competéncia da Uniao para legislar
sobre normas gerais nao exclui a competéncia suplementar
dos Estados (Art. 24, § 1°. e 2°, da CF), impondo-se ao Poder
Publico (Art. 225, § 1°, lll — CF) definir, em todas as unidades
da Federacéo, espagos territoriais € seus componentes a
serem especialmente protegidos. A alteracdo e a supressao
sdo permitidas somente através de lei, vedada qualquer
utilizacdo que comprometa a integridade dos atributos que
justifiquem sua protecdo. Portanto, quando a lei federal, no
caso, a Lei n® 11.977/09, alterada pela Lei n® 12.424/11,
dispensou de autorizagao a regularizacao fundiaria inominada,
por consolidagao da situagao de fato anterior a 19 de dezembro
de 1979, assim o fez, conforme interesse publico respaldado
na funcao social da propriedade, entendendo tal situacao
como irreversivel mesmo do ponto de vista ambiental. Essa
irreversibilidade decorre de presuncgéo da lei, que, pelo tempo,
somado aos demais fatores que ela congrega (ocupagao
e consolidacdo no meio urbano) ndo admite outra solucéo
que nao a de transportar para o registro a estrutura fatual
consolidada no tempo, pura e simplesmente. E como se
a lei dissesse que “nada mais a fazer”, situagdo analoga a
usucapiao. Aqui ousariamos mesmo falar de uma espécie
atipica de usucapido urbanistica®, no sentido de aquisicédo
do direito de regularizar o imével independentemente das
formalidades previstas na legislagdo urbanistica e ambiental,
com efeitos amplamente coletivos, bem maiores do que aqueles
da usucapiédo coletiva instituida pelo Estatuto da Cidade*.
A Lei n°® 11.977/09 nao autorizou a supresséo de areas de
preservacao ou de protecao ambiental. Apenas reconheceu
a impossibilidade de recomposigdo do ambiente natural e
de alternativa técnica e locacional as obras e construcoes ja
erigidas, sem a necessidade de oitiva dos 6rgaos ambientais,
visando, com isso, evitar um prejuizo maior consubstanciado
na remocao de milhares de familias para locais incertos, além
do agravamento da escassez de moradia e habitagcdo das
populacdes mais carentes.

Por outro lado, essa regularizagao fundiaria — que precipuamente
diz respeito ao assento registral — nao representaria de modo
algum uma espécie de alvara para instalagéo de construgoes
em areas de risco ou geologicamente desaconselhaveis, como
j& mencionado. Uma coisa é o registro, outra a construgao.
Havendo necessidade de remogao — situagao extremamente
excepcional (em face do que normalmente acontece) — tal se
dara por dever do Poder Publico, cumprindo promover todas
as medidas necessérias para tal, bem como o de ressarcir os
prejuizos causados, como se da com a falta de fiscalizagao.

43. Reservamos a exploragéo desse tema em outro trabalho ainda em fase de
execucao.

44 Tivemos conhecimento em aula ministrada pela Dra. TANIA MARA AHUALI,
no curso de pos-graduagéo em direito notarial e registral na Escola Paulista da
Magistratura de Séo Paulo, da existéncia de apenas um processo de usucapiao
coletivo, durante vérios anos de atuagao na prestigiosa 12. Vara de Registros
Publicos.
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A protecao ambiental tem de coabitar com a protecao aos
direitos basicos do homem, entre os quais se insere o direito
a moradia (Art. 1°, lll e Art. 6°.-CF), além da propriedade, e
vice-versa. O sistema juridico € pautado por valores que devem
conviver de modo harmonioso, sendo de crucial importancia na
analise danorma as circunstancias de fato, de tempo e espaco.
Porisso, se costuma falar de regularizagao fundiaria sustentavel.

Esse aspecto temporal no direito de propriedade, como nao
poderia deixar de ser, constitui fundamento da usucapidao, como
ja ressaltado, inspirando daf a edigao da Lein® 11.977/09, pois
de longa data tem servido como um dos mecanismos para a
regularizagao fundiaria e para o cumprimento da fungao social
da propriedade (inclusive contando com previsao expressa na
prépria lei), embora de forma homeopatica, como explicitado
no acérdéo na AC 3529-65.2011.8.26.0576 acima citado.
Na pratica, o resultado da usucapiao individual e a que nos
reportamos como usucapiao urbanistica, ou regularizagao
fundiaria inominada, serd o mesmo. Em uma e em outra
espécie, ndo se levardo em conta o planejamento fundiario, nem
as restricdes urbanisticas ou ambientais. A diferenca é que a
usucapiao individual, tradicionalmente prevista no ordenamento
juridico, ndo consegue solucionar de forma répida e mais eficaz
os problemas de grande massa da populagao a margem do
registro, que, por falta de recursos, instrugao, conhecimento
ou até interesse, acaba optando pelo caminho mais cdmodo e
facil, deixando tudo como esté com seus “contratos de gaveta”,
esperando que o Poder Publico resolva seus problemas, mesmo
porque é assim que a Constituicéo o diz.

Por conseguinte, como ja tivemos a ocasiao de manifestar
em outro trabalho* anterior a Lei n® 10.931/04, que deu nova
redagao ao Art. 214 da Lei n® 6.0125/73: “E possivel, porém
exigir-se, em relagdo a Administragéo, a convalidagéo da
situacao anteriormente lesiva, que, por obra do tempo, deixou
de ser potencial de lesdo, passando a ser de cura, tudo af
recomendando a manutencao da situagdo social consolidada’.
O que o0 TJSP tem, alias, aceito, sob o enfoque da fungéo social
da propriedade, desde a pena de José Osoério até Francisco
Eduardo Loureiro, com espeque na teoria da supressio, que
nos preferimos denominar de teoria da consolidagado ou do
fato consumado*. O ponto nevralgico, central, de discussao

45. O principio da convalescenga registral e a boa-fé, RDI 53/2002, p.58.

46. "O Superior Tribunal de Justiga (STJ) aplicou a teoria do fato consumado ao
caso de um agente de Policia Federal no Espirito Santo que assumiu o cargo de
forma precéria, em marco de 2002. A Segunda Turma considerou que, mesmo
contrariando a jurisprudéncia do Tribunal, a situagéo do agente se consolidou
no tempo, razao pela qual a decisdo que permitiu a nomeagao deve prevalecer.
A teoria do fato consumado néo pode, segundo a jurisprudéncia do Tribunal,
resguardar situagdes precarias, notadamente aquelas obtidas por forga de liminar,
em que o beneficiado sabe que, com o julgamento do mérito do processo, os fatos
podem ter entendimento contrario. Entre a nomeagao do candidato e o juigamento
da apelagao pelo Tribunal Regional Federal da 22 Regiao (TRF2), passaram-se
quase oito anos, sem que nenhuma deciséo contrdria a seu ingresso na funcao
fosse proferida. Segundo o relator, ministro Humberto Martins, a situagao do
agente possui peculiaridades que afastam os precedentes aplicados pela Corte.
A liminar concedida pela primeira instancia, depois reafirmada em sentenga,
possibilitou a realizagdo de uma segunda chamada na prova de aptidéo fisica,
0 que permitiu ao agente lograr éxito no curso de formagao para o exercicio da
funcéo para a qual foi aprovado.” <http://www.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/
engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=102472, acesso em 15.05.12>.



de tese que a jurisprudéncia do TJSP, secundada pela do
TJRS* e do préprio STJ*8, vem abragando diz respeito ao
perecimento do direito de propriedade pelo nao cumprimento
de sua fungao social. Eis a seguir o mesmo ponto citado em
alguns dos acoérdaos (AC 212.726-1-4/SP, 82. CC, rel. Des. José
Osorio, 16.12.94; AC0005130-11. 2004. 8.26. 0590/Sa0 Vicente,
48 CGC, rel. Des. Francisco Loureiro, 06.10.11; AC 9095494-
55.2008.8.26.0000/Sao Vicente, 32. CC, rel. Des. Adilson de
Andrade, 08.11.11; AC 0001207-30.2011.8.26.0590/S&o0 Vicente,
423, CC, rel. Des. Milton Carvalho, 02/02/12):

A leitura de todos os textos do CC sé pode se fazer
a luz dos preceitos constitucionais vigentes. Nao se
concebe um direito de propriedade que tenha vida
em confronto com a Constituicdo Federal, ou que se
desenvolva paralelamente a ela. As regras legais, como
se sabe, se arrumam de forma piramidal. Ao mesmo
tempo em que se manteve a propriedade privada, a CF a
submeteu ao principio da funcdo social da propriedade
(Arts. 5° XXIl e XXIIl; 170, Il e lll; 182, 2°; 184, 186, etc.).
Esse principio ndo significa apenas uma limitagdo a
mais ao direito de propriedade, como, por exemplo,
as restricées administrativas, que atuam por forca
externa aquele direito, em decorréncia do poder de
policia da Administragéo. O principio da fun¢éo social
da propriedade atua no contetido do direito. Entre os
poderes inerentes ao dominio, previstos no Art. 524 do
CC (usar, fruir dispor e reivindicar), o principio da fungéo
social introduz um outro interesse (social) que pode nao
coincidir com os interesses do proprietario. (...) Assim, o
referido principio torna o direito de propriedade, de certa
forma, conflitivo consigo préprio, cabendo ao Judiciario
dar-lhe a necessaria e serena eficacia nos litigios graves
que |he sao submetidos. (...) O_Yjus reivindicandi’ fica
neutralizado pelo principio constitucional da funcéo
social da propriedade. Permanece a eventual pretensao
indenizatoria em favor dos proprietarios, contra quem
de direito. (grifo nosso).

Assim resumida a questdo, o proprietario pode ser privado
do seu direito de sequela, no sentido de reaver o imdével
de quem quer que injustamente o possua, diante do nao
cumprimento de sua fungéao social? De acordo com os
julgados acima, a resposta é positiva, em decorréncia de uma
situacéo de fato ja consolidada no tempo e tornada irreversivel,
independentemente da usucapiao individual ou coletiva, que
pode ou néo ser reconhecida no préprio processo, conforme a
sua natureza e prova. Com maior razao se vé, entdo, que essa
pedra de toque utilizada pela jurisprudéncia deve ser (e vem
sendo, como se vera), seguida na regularizagao de loteamentos
anteriores a Lei n° 6.766/79 e ja consolidados de fato no meio
urbanistico, tanto que integrados a malha viaria urbana. Somos
inclinados a aceitar a teoria da consolidagao (fato consumado),

47. AC 70013925441, 172. CC, rel. des. Elaine Harzheim Macedo, 16.03.06.
48. REsp 75.659/ SP, rel. min. Aldir Passarinho Junior, 4a. T., 21/06.05.
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que foi criada para assegurar situagoes juridicas ja consolidadas
pelo decurso do tempo (AgRg no REsp 1248007/RS, rel.
Min. Humberto Martins, STJ, 22. T, 21/06/11). Em matéria de
loteamentos irregulares, essa teoria vem sendo aceita pelo
STJ, conforme se vé de julgado de lavra do nosso saudoso
ministro e ex-desembargador de Sao Paulo, Franciulli Netto,
no REsp 265.336-SP, 22. T., 08.03.05, referendando acérdao de
nosso tribunal bandeirante, com trechos que vale transcrever,
em razao da sua inteira conformidade com a realidade que
estamos enfrentando:

A Corte Estadual, ao examinar a apelagéo dos autores,
ressaltou que, ‘ainda que existam algumas pendéncias a
serem solucionadas, nao se pode simplesmente ignorar
o direito de terceiros, particulamente daqueles que
adquiriram os seus iméveis no local e la construiram,
tornando o loteamento até mesmo uma pequena
cidade com participacdo publica, negando a estes
que recebam, na forma da lei, o titulo de dominio que
0s Autores querem outorgar a tais terceiros, para que,
posteriormente, o registrem na Circunscrigdo Imobiliaria
competente’ (fl. 1333). Sustentou, ainda, que ‘a planta
de fls. 1293 e a prova fotografica de fls 1294/1315 néao
deixam qualquer duvida que se o loteamento foi no
passado irregular, hoje essa situagao ficou resolvida pela
teoria do fato consumado’ (f1.1333), que ‘tem aplicagéo
a casos em que existam ainda algumas pendéncias
a serem solucionadas, mas a realidade fisica do local
reclama o reconhecimento de direitos aos que la se
estabeleceram e aqueles que querem a regularidade
do empreendimento’ (fl. 1337). Pontificou, também, o
Tribunal de origem que ‘o loteamento existe de longa
data e ndo pode, agora, ficar a mercé de constantes
alteragbes na legislagdo especifica. Além do mais, a
propria Municipalidade ja deu mostras, por algumas
vezes, que o requlamento estaria regularizado no seu
todo’ (fl. 1337), que ‘ha no local também servico de
agua, esgoto, telefonia, luz e forga, correio, calgamento,
enfim, todos 0s servicos publicos colocados a
disposicao dos moradores’ (fl. 1341) e que ‘é razoavel
reconhecer-se a reqularidade do loteamento, ainda
qQue, porventura, algumas determinagdes municipais
néo tenham sido inteiramente atendidas” (fl. 1341).
Dessa forma, deu provimento a apelagdo, ‘para se
julgar procedente a agéo, para se declarar, por decisao
judicial, regularizado o loteamento Jardim Lourdes,
condenada a Ré, municipalidade de S&o Paulo, nas
custas e despesas processuais” (fl. 1341).

Saliente-se o afastamento dos embargos declaratérios da
municipalidade de Sao Paulo:

. a realidade fisica do local, fartamente mostrada
pela planta e fotografias de fls.1294/1315, estéo a
elucidar que a prefeitura Embargante, por mesquinhez,
fica constantemente levantando problema, para
que o loteamento ndo seja reqularizado,em prejuizo
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dos Embargados e de uma infinidade de pessoas
extremamente humildes, que querem os titulos aquisitivos
de suas propriedades, com 0s quais concordam o0s
Embargados passar, mas que se véem impedidos pela
lamentavel atitude do Poder Publico que fica a invocar
néo uma lei, mas constantes alteragées na legislagao
especifica, para se furtar a reconhecer a reqularidade do
loteamento (fls. 1359/1360). (grifo nosso).

Quais as alegagbes do municipio? As que costumamos ouvir
em nosso dia a dia, na critica conservadora as regularizagoes
fundiérias inominadas:

. a v. deciséo que deu provimento ao apelo dos
autores deixou de aplicar a lei ao caso concreto,
especialmente o comando da Lei n° 6.766/79, que
exige, para a regularidade de um loteamento, a
existéncia de um projeto, a sua aprovagdo pelos
orgdos publicos competentes, bem como o seu
registro junto a Circunscrigdo Imobiliaria competente,
além da execugdo do projeto aprovado, o que néo
existiu no caso presente (f1.1379). (grifo nosso).

Para a prova de anterioridade a Lei n° 6.766/79, exige a
norma uma certificagéo (§ 2°. do Art. 71). Quem emitira
essa certificagcédo? Ninguém melhor do que a prefeitura, pois
é ela que deve primar pela fiscalizagdo do uso do solo do
municipio®. E, também, ela que detém os cadastros fiscais
dos moradores no municipio. Evidentemente que essa
certificagao poderéa ser complementada, conforme qualificagcéo
prudencial do oficial registrador, por outros meios de prova,
como a planta aprovada pela prefeitura e/ou certiddoes que
demonstrem lancamento individual de impostos sobre os
lotes, sempre anteriormente a 19.12.1979 (item 153, |, Cap.
XX, TIl, das NSCGJ/SP)®. O requerimento devera ser instruido
também com a prova de que o loteamento se acha implantado
e integrado a malha viéria urbana, atestando-se, para esse
efeito, que se trata de area urbana consolidada nos moldes do
Art. 47,11, da Lei n°® 11.977/09, e que possui, no minimo, dois
dos equipamentos de infraestrutura implantados (drenagem,
esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
distribuicdo de energia elétrica ou limpeza urbana)®'. Além
disso, devem ser juntados o0s desenhos, “rectius”, planta(s)® e

49. O provimento n° 18 da CGJ referendou nossa posicao, explicitando em seu
item 243, “a”, exatamente esse mesmo mecanismo.

50. A norma foi revogada pelo provimento n° 18 suprarreferido. Mas, a nosso
ver, nada impede que haja essa complementagao, conforme juizo prudencial do
oficial registrador, em casos excepcionais.

51. O provimento n°® 18 acima silenciou-se a respeito dessa particularidade,
contentando-se com certidao de anterioridade a Lei n° 6.766/79 expedida pelo
municipio, planta da érea (com descricoes) e certiddo da matricula. Conforme
temos visto nos casos préaticos, o Programa Cidade Legal tem exigido a
certificacéo da consolidagéo do loteamento, por via da chamada “certiddo da
malha viéria” nas regularizacoes de interesse social. Como a lei estabeleceu
dois pressupostos traduzidos na anterioridade e na consolidagdo para as
regularizacdes inominadas, entendemos que essa prova de consolidacao deve
também ser exigida para essa modalidade, em razao da natureza do instituto e
de seu perfeito entrosamento com outras normas previstas na Lei n°® 11.977/09.
Todavia, essa matéria ainda devera ser melhor enfrentada pela CGJ e pelo CSMSP

52. Como, p.ex., a planta histérica, particular do loteamento, planta de
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memorial(is) descritivo(s), com todos os demais documentos
que forem necessérios para se estabelecer o controle de
disponibilidade (Art. 71, § 2°.). Diz a Lei n® 6.015/73, em seu
Art. 213, § 11, V, com a redagéo dada pela Lei n° 12.424/11:

‘Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbagéo:

()
§ 11. Independe de retificacéo: (...)

V - o registro do parcelamento de glebas para fins
urbanos anterior a 19 de dezembro de 1979, que esteja
implantado e integrado a cidade, nos termos do Art. 71
da Lein® 11.977, de 7 de julho de 2009°.

O fato de independer néo significa que o oficial esteja obrigado
adispensar aretificagdo de area, tudo dependendo (desculpe-
nos pela redundancia) da analise prudencial do caso em
concreto. H& que sopesar os valores em jogo: moradia e
seguranga do registro.

Questao de inegavel interesse diz respeito a titularidade da
regularizagao fundiaria. E que a lei franqueou ndo apenas aos
municipios, mas também as associagdes, cooperativas e aos
proprios adquirentes de lotes (ainda que sem titulo registrado)
a possibilidade de regularizacao de glebas, partes de glebas ou
lotes, conforme se extrai do Art. 50 da Lein® 11.977/09 (abaixo
descrito), c.c. Art. 288-A, § 1°., da Lei n°® 6.015/73 e Art. 71, §
19, da Lei n® 11.977/09 mais adiante transcrito:

Art. 50. A regularizag&o fundidria podera ser promovida
pela Uniéo, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos
municipios e também por:

| — seus_beneficiarios, individual ou coletivamente; e

Il — cooperativas habitacionais, associacées de
moradores, fundagdes, organizagbes socials, orga-
nizacbes da sociedade civil de interesse publico ou
outras associagbes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
reqularizagéo fundiaria.

Paragrafo unico. Os legitimados previstos no caput
poderdo promover todos o0s atos necessarios a
regularizagdo fundiaria, inclusive os atos de registro.”
(grifo nosso).

A norma é complementada ainda pela do Art. 288-A, § 1°., da
Lei n®6.015/73, com a redagao dada pela Lei n° 12.424/11:

Art. 288-A (...)

§1° O registro da regularizagao fundiaria podera ser
requerido pelos legitimados previstos no Art. 50 da Lei
n2 11.977, de 7 de julho de 2009, independentemente
de serem proprietarios ou detentores de direitos reais
da gleba objeto de regularizag&o (grifo nosso).

sobreposigéo entre a situagao fisica e a registral, planta da Emplasa, planta do
levantamento fisico, e assim por diante.



“Para a prova de anterioridade a Lei n°® 6.766/79, exige a
norma uma certificagdo (§ 2°. do Art. 71). Quem emitira
essa certificagao? Ninguém melhor do que a prefeitura,
pois é ela que deve primar pela fiscalizagdo do uso do
solo do municipio”

N&o é de boa técnica, pedindo vénia aos que pensam em
sentido contrario, exigir que um pobre e miseravel possuidor
compromissario comprador sem titulo registrado seja obrigado
a percorrer avia crucis da usucapido judicial, ou simplesmente
aguardar passivamente a boa vontade de nossos governantes
e politicos, ou a politica das associacées e cooperativas,
ao argumento de omisséo da palavra “lote” na lei, que teria
tratado de regularizages de glebas e parcelas de glebas®. Tal
pensamento semantico apenas contribuiria para a elitizagao de
uma providéncia sabidamente de interesse publico e popular.
Afinal, ndo apenas hé o principio contitucional da isonomia
que devemos nos nortear. Além da falta de pertinéncia loégica
de interesse daquele que possui um lote, digamos de 250 m?,
em obter o registro de um loteamento inteiro de milhares ou
milhdes de metros quadrados, ja inteiramente consolidado,
os custos equivaleriam a tornar a norma uma letra morta, um
simples fetiche do legislador, frustrando os objetivos da lei e
da funcéo social da propriedade, além de ceifar o principio
da razoabilidade e da proporcionalidade agasalhado pela
Constituicdo Federal. Haveria entdo um paradoxo insollvel.
Ressalte-se que essa legitimacao extraordinaria esta prevista
na Lei n® 11.977/09 apenas nas duas primeiras modalidades
de regularizagéo fundiaria, quando € preciso apresentar um
projeto de regularizacao. Por outro lado, a lei nao restringiu
a regularizagao fundiaria as corporagbes, associagoes e
municipios. Foi muito além. Possibilitou também ao pequeno
compromissario comprador e ao adquirente portador de titulo
de transferéncia de imovel sem registro a regularizagao de seu
lote. O Art. 71, § 1°,, da Lei n°® 11.977/09, bem a propdsito, &
de solar clareza:

At 71. As glebas parceladas para fins urbanos
anteriormente a 19 de dezembro de 1979 que néo
possuirem registro poderdo ter sua situagao juridica
regularizada, com o registro do parcelamento, desde que
0 parcelamento esteja implantado e integrado a cidade.

§ 12 A regularizagao prevista no caput pode envolver a
totalidade ou parcelas da gleba. (grifo nosso).

Note-se que o texto da lei estabeleceu relevantes conexdes entre
seus dispositivos, como, alias, se passa em geral nos textos
legislativos, a ponto de a hermenéutica primar pelo metodo

53. No mesmo sentido que o nosso, MARCELO MELO, op. cit., p. 74:
“Primeiramente, gleba parcelada significa lote, j& que a area nao parcelada
corresponde ao conceito juridico de gleba, o que apresentada redundancia”.

do conjunto sisteméatico e ndo pela leitura isolada de seus
artigos. Assim, o Art. 50 da Lei n°® 11.977/09 coloca a rol entre
os legitimados a regularizacéo os seus beneficiarios individual
coletivamente considerados, conectando a norma ao Art. 288-A,
§1°., dalein®6.015/73, que, por sua vez, deixa de condicionar
o pedido do interessado ao registro do titulo aquisitivo.
Contenta-se a lei com a expectativa de direito, a luz do titulo,
aqui prestigiando a causa, no afa evidente de proporcionar o
registro do tftulo, apds a regularizagao, em face do que previsto
no Art. 213, § 13, da Lei n® 6.015/73. Nesse conjunto normativo,
vem entao o Art. 71, § 1° da Lein® 11.977/09 e promove melhor
aabertura da norma, estendendo a regularizacéao, nao apenas a
totalidade da gleba, mas a parcelas da gleba. Ora, parcelas da
gleba, ou como ressaltado no provimento n° 18 acima, trechos
ou etapas, (item 243.1.), tanto podem ser quadras ou lotes e
até mesmo &reas publicas (quando do interesse do municipio).

Quem seriam, entao, os interessados na regularizagao parcial,
de parcelas, trechos ou etapas da gleba? Em se tratando de
areas do dominio privado, “a priori”, os ocupantes dessas
parcelas, trechos ou etapas de gleba, que ostentam algum
interesse juridico na regularizacgéo; isto €, munidos de titulos,
cujo registro esteja condicionado a especificacdo da area no
registro. Seria razoavel dai exigir que um, dois ou trés ocupantes
tivessem de promover a regularizacao de quadras ou de glebas
inteiras, despendendo gastos incomensuraveis para tal mister, e
sem garantia alguma de reembolso? Mesmo nas regularizagoes
de interesse social e de interesse especifico, o resultado préatico
da norma que confere essa legitimidade anémala devera ser
pouco sentido. O argumento de que o menor nao pode fazer
para si mesmo aquilo que nao seja para 0 maior ou para todos
se esbarra na prépria estrutura da Lei n® 11.977/09, que, no
caso, da regularizagdo inominada, nao impos essa condigao.
Ao contrario. Quanto maior a area a regularizar, maiores as
dificuldades encontradas e o que a lei pretende é justamente
elimina-las ou reduzi-las.

Nao ¢é dificil imaginar que pobres ocupantes e moradores
de glebas irregulares se unam para tentar regularizar o seu
loteamento. Mas o dificil € colocar isso em pratica. Na maior
parte das vezes, é o municipio que lidera os procedimentos
de regularizacao. Para essas regulariza¢ao por lotes, parcelas,
etapas ou trechos de glebas, entendemos ser conveniente a
descricao da area maior espelhada no registro de origem com
planta de sobreposicdo, quando ndo houver elementos no
préprio registro identificando que esses lotes ou partes possuem
uma Unica origem (como i.e., confrontantes tabulares com
idéntica matriz filiatéria). Em Itapevi, ainda tivemos o cuidado
de exigir que fossem os confrontantes instados a anuir com a
planta de descrigao do lote, como é o caso do municipio®, ou
notificados do pedido, adotando-se por extensao as regras da
retificacao bilateral de area, na modalidade de apuragao parcial
de remanescente, tudo isso para evitar eventuais prejuizos a

54. Que poderia, segundo pensamos, até mesmo referendar a regularizagao por
meio de alvara de desmembramento.
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terceiros. Fazemos essa ressalva porque a lei credita a essa
modalidade a hipétese de dispensa de retificagéo, e também do
juizo corregedor, para o qual remetemos o procedimento, antes
da edicao do provimento n°® 18 supra, a vista de entendimento
contrario manifestado pelo Ministério Publico da comarca, ndo
admitindo a regularizacao por lotes.

V. Conclusao

Ante o exposto, nos é possivel concluir que: a) aLein®11.977/09
representa um grande marco histérico na conquista dos direitos
do cidadao, tendo, sem sombra de dlvida, revolucionado o
sistema das regularizacdes fundiarias; b) a nds cabera dar a
Lei n® 11.977/09 o melhor tratamento, segundo seu espirito
social e desburocratizante, nao perdendo de vista a segurancga
do registro, de modo a tornar efetivas as suas normas; c)
entre as modalidades previstas na Lei n° 11.977/09, emerge
a regularizagao fundiaria inominada ou suméria, cuja reduzida
previsdo normativa ndo traduz a grandeza e relevancia do
instituto, podendo tornar-se uma das mais difundidas, talvez
a mais democratica de todas e menos burocratica ja vista no
Brasil, calibrada que é por vetores dos mais significativos na
Constituicao da Republica, como € a cidadania, a moradia e a
funcao social da propriedade imobiliaria urbana.

Finalizo saudando nosso ilustre colega e mestre Sérgio
Jacomino:

‘O homem, animal politico, surgiu para atender as
exigéncias do homem. N&o vive isoladamente, mas
numa organizagdo numa natureza politica (polis)” —
palestra apresentada no curso de pds graduacao lato
sensu — direito notarial e registral — Escola Paulista da
Magistratura de Sé&o Paulo — margo de 20171.
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Maria do Carmo Rezende afirma que ha interesse social quando os assentamentos irregulares sao ocupados predominantemente por populagao de baixa renda

Regularizacao fundiaria de
interesse especifico

(Art. 61 a 62 da Lei n°® 11.997/09)

// Maria do Carmo de Rezende Campos Couto

Oficial de Imaveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas aa
Comarca de Atibaia/SP Graduada em Direito pela Universidade Federal de Minas
Gerais, com especializagdo em Direito Notarial e Registral pela Faculdade Arthur
Thomas (FAAT), em Londrina-PR e Especializagdo em Direito Registral pela PUC
em Minas Gerais. Foi Escrevente, oficial substituta e oficial designada do registro
de imoveis de Betim/MG e oficial do registro de iméveis e anexos de Assis/SP de
2003 a 2009
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1. Introducao

A regularizagdo fundiéria consiste no conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacéo de assentamentos irregulares e a titulagdo de seus
ocupantes. O proposito é garantir o direito social a moradia,
o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade
urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
conforme definicao do Art. 46 da Lei n°® 11.977/2009.

Amesma lei considera como assentamentos irregulares aquelas
ocupagcoes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares,
localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia, segundo indica o
Art. 47, VI.

Na atual legislacao, existem alguns tipos de regularizacéo, cada
uma contemplando uma espécie distinta de assentamento. As
regras foram inicialmente dispostas na prépria Lein® 6.766/79 a
partir do Art. 38 e seguintes; posteriormente, outras legislacoes
também regulamentaram o assunto. Podemos citar:

(1) Regularizacéo fundiaria em imével urbano, prevista
na Lein®6.766/79, promovida pela prefeitura municipal,
Distrito Federal ou Ministério PUblico, na forma da Lei n°
6.766/79, com previsao para suspensao do pagamento
e depdsito das prestagdes no Registro de Imoveis. (Art.
38 e seguintes da Lei n° 6.766/79). Nesse caso, apds
a regularizacado, o adquirente do lote, comprovando
o deposito das prestacdes do prego, podera obter o
registro de propriedade do lote adquirido, valendo para
tanto o compromisso de venda e compra devidamente
firmado (Art. 41 da Lei n® 6.766/79);

(2) Regularizacdo de interesse social em imdveis
publicos (da Unido, Estados, Distrito Federal e
municipio) com utilizagdo da demarcagao urbanistica
e concessao de uso especial de imével publico (segao
llI-A do Decreto-Lei n° 9.760/46 introduzido pela Lei
n°® 11.481/07). Observa-se que a Lei n° 11.077/2009
também contempla a regularizagdo fundiaria em
imoveis publicos, desde que declaradas de interesse
para implantacdo de projetos de regularizagao
fundiéria de interesse social.

(8) Regularizagdo Fundiaria em terras da Unido, no
ambito da Amazbnia legal:

a) de areas rurais em terras da Unido, mediante
alienacao e concessado de direito real de uso de
imoveis. (Lei n°® 11.952 de 25/1/2009, regulamentada
pelo Decreto n°® 6.992 de 28/10/2009)

b) de areas urbanas em terras da Unido, mediante
doagao da gleba aos municipios interessados, desde
que estes promovam a regularizacdo das areas
ocupadas (§ 1° do Art. 21 da Lei n°® 11.952/2009)).
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(4) Regularizagao fundiaria prevista na Lei n® 11.977 de
7/7/2009, sendo elas:

a) Regularizagdo fundiaria de interesse social -
promovida pelo Poder Publico ou por qualquer das
entidades indicadas no Art. 50 da Lei n°® 11.977/20009,
com a utilizagdo dos institutos da demarcacao
urbanistica, legitimagdo da posse e usucapiao
administrativa (Art.53 a 60-A da Lein® 11.977/09). Essa
regularizagao podera ser promovida em area privada
ou area de dominio publico (Art.47, VII, c e Art. 56,§ 5°,
lll), sendo que neste Ultimo caso, serdo aplicadas as
disposigoes da secao IlI-A do Decreto-Lei n° 9.760/46
(§ 4° do Art. 56 da Lei n°® 11.977/09);

b) Regularizagdo fundiaria de interesse especifico,
que abrange: (i) aquela denominada pela lei como de
interesse especifico, regulamentada pelos Arts. 61 a 62
da Lei n°® 11.977/09; e (ii) a regularizagao inominada,
de assentamentos consolidados, na forma do Art. 71
da Lei n°® 11.977/2009, de glebas parceladas para fins
urbanos antes de 19/12/1979 (data da Lei n° 6.766/79),
desde que o parcelamento esteja implantado e
integrado a cidade, podendo envolver a totalidade ou
somente parcela da gleba.

Neste trabalho, iremos discorrer somente sobre a regularizacao
fundiaria de interesse especifico, que se encontra regulada
pelos Arts. 61 e 62 da Lei n® 11.977 de 07/07/2009.

2. Definigdo

O Art. 47, VIl da Lei n® 11.977/09 define a regularizagao
fundiéria de interesse especifico como aquela em que “néo for
caracterizado o interesse social”.

Ha interesse social quando os assentamentos irregulares séo
ocupados, predominantemente, por populagao de baixa renda
(item VIl do Art. 47), nos casos:

a) de area ocupada, de forma mansa e pacifica, ha
pelos menos 5 anos,

b) de imdveis situados em ZEIS' ou

c) areas publicas (Unido, Estados, Distrito Federal e
municipios) declaradas de interesse para implantacéao
de projetos de regularizagdo fundiaria de interesse
social.

1. ZEIS: Zona Especial de Interesse Social, definida no inciso V do Art. 47 como
a parcela de &rea urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei
municipal, destinada predominantemente a moradia de populagéo de baixa
renda e sujeita a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacao do solo.
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Assim, por excluséao, serao consideradas regularizagbes de
interesse especffico:

a) areas situadas fora de ZEIS, ocupadas por populagao
que nao é predominantemente de baixa renda;

b) parcelamento para fins urbanos posteriores a Lei
n° 6.766/79 totalmente implantados e integrados a
cidade;

c) parcelamento para fins urbanos posteriores a edicao
da Lei n® 6.766/79 parcialmente implantados e mesmo
que nao integrados a cidade (zona de expansao
urbana, loteamentos mais afastados ou até situado
em zona rural mas com destinagao urbana, como as
Chacaras de Recreio);

d) area alienadas sob a forma de condominio (venda
de fragOes ideais) — Art. 64 c/c 65 inciso Ill da Lei n°
11.977/09.

A classificagao do tipo de regularizacao fundiaria cabe a
municipalidade, ficando sob a sua responsabilidade definir se
aregularizagao é de interesse especifico ou social. Presume-se
que todos os requisitos legais foram observados.?

3. Regras que se aplicam a todos os tipos
de regularizagao fundiaria previstos na Lei n°
11.977/2009

A Lei n° 11.977/2009 criou modalidades de regularizagéo
fundiaria, trazendo, contudo, regras gerais que se aplicam a
todos os tipos de regularizagéo e outras especificas para cada
uma das modalidades.

Sao regras gerais aquelas que:

a) podem ser implementadas por etapas( § 3° do Art.
51 da Lei n® 11.997/2009)

b) nos assentamentos consolidados® anteriormente
a publicacdo da Lei n° 11.977 de 07/07/2009, o
municipio poderéa autorizar a redugao do percentual de
areas destinadas ao uso publico e da area minima dos
lotes definidos na legislagao de parcelamento do solo
urbano. (Art. 52);

c) observado o disposto na Lei n° 11.997/09 e na Lei
ne 10.257, de 2001, o municipio podera dispor sobre

2. Nesse sentido o que foi decidido pelo Conselho da Magistratura de S&o Paulo na
Apelacao Civel n° 3529-65.2011.8.26.0576 da Comarca de Sao José do Rio Preto.

3. Area urbana consolidada: é a parcela da &rea urbana com densidade
demogréfica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha viria
implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos de
infraestrutura urbana implantados: a) drenagem de aguas pluviais urbanas; b)
esgotamento sanitario; c) abastecimento de agua potavel; d) distribuicdo de
energia elétrica; ou e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos solidos. (item
Il do Art. 47 da Lei n° 11.977/09)
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o procedimento de regularizacéo fundiaria em seu
territorio (Art. 49);

d) a auséncia de regulamentagdo municipal acima
indicada ndo obsta a regularizagéo fundiéria;

e) a regularizagao fundiaria podera ser promovida pela
Uni&o, Estados, Distrito Federal e municipios e também
por: seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e
ainda por cooperativas habitacionais, associacdes
de moradores, fundacdes, organizagcbes sociais,
organizacoes da sociedade civil de interesse publico
ou outras associacdes que tenham por finalidade
atividades nas éareas de desenvolvimento urbano ou
regularizagao fundiaria (Art. 50);

f) os legitimados acima poderao promover todos 0s
atos necessérios a regularizagéo fundiaria, inclusive
requerer os atos de registro;

g) o municipio definira os requisitos para elaboragao do
projeto, no que se refere aos desenhos, ao memorial
descritivo e ao cronograma fisico de obras e servigos a
serem realizados (§ 2° do Art. 51);

h) o projeto de regularizagao fundiéria deve definir, no
minimo, os elementos indicados no Art. 51.

Das regras acima, pode-se concluir:

(1) Nao ha previsao para utilizacao da demarcagao
urbanistica, legitimagdo de posse e usucapiao
administrativa — extrajudicial na regularizagdo de
interesse especifico;

(2) Nao héa previsdo legal legitimando o préprio
loteador a promover a regularizacdo. Contudo, pode-
se admitir essa hipotese nos casos em que ha agao
civil publica ou inquérito em andamento, com Termo de
Ajustamento de Conduta (TAC) assinado pelo loteador
perante o Ministério Publico no qual aquele assuma a
responsabilidade em promover a regularizacao ou dela
participar.

4. Regras da regularizagao fundiaria de interesse
especifico

Além das regras destinadas a todos os tipos de regularizagao
previstos na Lei n°® 11.977/2009, ha outras destinadas a
regularizacao de interesse especifico, sendo elas:

a) Especialidade objetiva - o terreno a ser regularizado
deve corresponder ao matriculado. Se sua érea,
limites e confrontagbes ndo coincidir com o que esta
na matricula, & necessaria a prévia retificacdo nos
termos do Art. 213 da Lei de Registros Publicos (LRP)
(independe de retificagdo apenas a regularizagao de
interesse social e a do Art. 71 da Lei n°® 11.977/09,
conforme incisos | e V do §11 do Art. 213 da LRP);



b) A regularizagdo de interesse especifico depende
da andlise e aprovagdo de projeto pela autoridade
licenciadora, bem como da emissao das respectivas
licengas urbanistica e ambiental. (Art. 61 da Lei n°
11.977/09);

c) O projeto devera observar as restricbes a ocupagao
de Areas de Preservagcao Permanente e demais
disposigoes previstas na legislacao ambiental. (§ 1° do
Art. 61 da Lein® 11.977/09);

d) A autoridade licenciadora podera exigir contrapartida
e compensagoes urbanisticas e ambientais, na forma
da legislacao vigente. (§ 2° do Art. 61);

e) A autoridade licenciadora devera definir, nas
licengas urbanistica e ambiental da regularizagao
fundiaria de interesse especifico, as responsabilidades
relativas & implantacéo (Art. 62): | — do sistema viario;
Il — da infraestrutura basica; lll - dos equipamentos
comunitarios definidos no projeto de regularizagéo
fundiaria; IV — das medidas de mitigacdo e de
compensacgao urbanistica e ambiental eventualmente
exigidas;

f) A critério da autoridade licenciadora, as res-
ponsabilidades previstas acima poderdo ser com-
partiihadas com os beneficiarios da regularizagao
fundiaria de interesse especifico, com base na analise
de, pelo menos, dois aspectos: | — o0s investimentos
em infraestrutura e equipamentos comunitarios ja
realizados pelos moradores; e Il — 0 poder aquisitivo da
populacéo a ser beneficiada. (§ 1° do Art. 62);

g) As medidas de mitigagdo e de compensagao
urbanistica e ambiental exigidas na forma do inciso
IV do caput do Art. 62 deverdo integrar termo de
compromisso, firmado perante as autoridades
responsaveis pela emisséo das licengas urbanistica e
ambiental, ao qual se garantira forga de titulo executivo
extrajudicial. (§ 2° do Art. 62).

5. Autoridade licenciadora

A lei fala em duas licengas: urbanistica e ambiental.

5.1. Licenca urbanistica:

A licenca urbanistica sera expedida pela prefeitura municipal,
mediante a aprovacéo do projeto de regularizagdo. Também
compete ao municipio definir as responsabilidades relativas a
implantagéo do sistema viario, infraestrutura bésica, equipamen-
tos comunitarios definidos no projeto de regularizagao fundiaria,
além de eventuais medidas de mitigagao e de compensacao
urbanistica e ambiental eventualmente exigidas.
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“Deve ser verificada a legislacao federal e a de cada Estado,
para determinar se ha previsao legal de atuagao de algum
0rgao ambiental estadual na regularizagdo fundidria de
interesse especifico.”

Quando a lei fala, no § 1° do Art. 62, em “compartilhamento”
de responsabilidade entre a autoridade licenciadora e os
beneficiarios, certamente também esta se referindo ao municipio
- autoridade competente para assumir responsabilidade de
implantacao dessa infraestrutura.

No ambito de cada Estado deve ser observado se ha lei
estadual determinando a atuacéao de algum 6rgao estadual no
licenciamento urbanistico de regularizagéao fundiaria. Se ndo
houver, basta a aprovagao municipal.

No Estado de Séao Paulo, o Graprohab é o érgao competente
somente para atuar nos licenciamentos de novos parcelamentos
do solo a serem implantados, conforme Arts. 1° e 5° do Decreto
n°® 52.053/2007. Dessa forma, ndo tem competéncia para
atuar nas regularizagdes fundiérias. Assim, quanto a licenca
urbanistica, basta a aprovagdo municipal.

5.2. Licenga ambiental, ha que se verificar a legislagao federal
e estadual a respeito.

Segundo a Lei n® 11.977/2009, compete a autoridade licen-
ciadora a emisséo das respectivas licencas urbanistica e
ambiental. Desse modo, a licenga deve ser emitida por
quem tem “autoridade” ou competéncia para tal. Mas, quem
tem autorizagao para dar essa licenga? Deve ser verificada a
legislagao federal e estadual.

Inicialmente, faz-se necessario lembrar que o Art. 24 da
Constituicdo Federal declara ser da competéncia da Uniéo,
Estados e Distrito Federal, legislar, entre outros assuntos, sobre
protecdo do meio ambiente e controle da poluicdo.* Existe,
portanto, uma competéncia concorrente entre esses entes
federativos. Assim, tanto as leis federais quanto as estaduais
devem ser respeitadas, ou seja, lei federal ndo pode excluir
competéncia legislativa estadual sobre questdes ambientais e
controle de polui¢ao.

Dessa forma, deve ser verificada a legislagcao federal e a de
cada Estado, para determinar se ha previsdo legal de atuagao
de algum érgdo ambiental estadual na regularizagao fundiaria
de interesse especffico.

4. A atividade de parcelamento do solo é considerada como fonte de poluigao
conforme Lei n° 997 de 31/05/1976, regulamentada pelo Decreto n° 8.468 de
08/09/76 (inciso X do Art. 57).
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No &mbito federal, o Conselho Nacional do Meio Ambiente
(Conama), no uso das atribuicbes e competéncias que lhe
sao conferidas pela Lei n® 6.938, de 31 de agosto de 1981,
regulamentadas pelo Decreto n° 99.274, de 06 de junho de
1990, editou a Resolugao n°® 237 de 19/12/1997, que dispoe
sobre as competéncias para licenciamento ambiental.

O Art. 4° dessa resolucao estabelece que compete ao Ibama o
licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito nacional ou regional,
como as localizadas em zona de fronteira, no mar territorial,
em unidades de conservacdo de dominio da Unido, etc. O
lbama daré a licenga ouvidos os érgaos ambientais estaduais
€ municipais envolvidos.

O Art. 5° dispde que o licenciamento compete ao 6rgao estadual
ou do Distrito Federal nos empreendimentos e atividades:

a) localizados ou desenvolvidos em mais de um mu-
nicipio ou em unidades de conservacéo® estadual ou
do Distrito Federal;

b) localizados ou desenvolvidos nas florestas e
demais formas de vegetacdo natural de preservacao
permanente;

C) cujos impactos ambientais ultrapassem os limites de
um ou mais de um municipio;

d) quando assim for delegado pela Unido, por ins-
trumento legal ou convénio.

O ¢rgéo ambiental estadual fara o licenciamento apos
considerar o exame técnico procedido pelos 6rgaos ambientais
municipais (§ Unico do Art. 5°).

O Art. 6° dispbde que “‘compete ao érgao ambiental municipal,
ouvidos os érgaos competentes da Unido, dos Estados e do
Distrito Federal, quando couber, o licenciamento ambiental de
empreendimentos e atividades de impacto ambiental local e
daquelas que Ihe forem delegadas pelo Estado por instrumento

legal ou convénio” (grifos nossos).

Em complemento aos artigos acima, o Art. 7° fixa o seguinte
principio: os empreendimentos e atividades seréo licenciados
em um Unico nivel de competéncia. Assim, se conclui que:

a) se a competéncia para licenciar for da Uniao, isso
exclui a competéncia dos Estados e municipios, que
fardo apenas um exame prévio;

b) se a competéncia for do Estado, isso exclui a Uniao
e 0 municipio, sendo que este Ultimo apenas fara o
exame prévio;

c) se a competéncia for do municipio, basta o seu
licenciamento.

5. As Unidade de Conservacao estdo enumeradas no Art. 1° da Lei n® 9985/2000,
entre elas, parque estadual, APA, RPPN, area de vegetagao natural, APP, etc.
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Ja o Art. 20 da mesma resolucéo fixa que “os entes federados,
para exercerem suas competéncias licenciatérias, deverao
ter implementados os Conselhos de Meio Ambiente, com
caréter deliberativo e participacéo social e, ainda, possuir em
seus quadros ou a sua disposigcao profissionais legalmente
habilitados”.

Na mesma diregao, a norma do § 1° do Art. 53 da Lei n®
11.977/2009 estabelece que, para fins de regularizagao
fundiaria de interesse social, basta a aprovagdo municipal se
o municipio tiver conselho de meio ambiente e 6rgao ambiental
capacitado. Considera-se 6rgao ambiental capacitado o érgao
municipal que possua em seus quadros, ou a sua disposicao,
profissionais com atribuicdo para andlise do projeto e deciséo
sobre o licenciamento ambiental (§ 2° do Art. 53). Tais principios
podem ser utilizados na regularizagéo fundiaria de interesse
especifico, embora com base nos Arts. 6° e 20 da Resolugéo
n® 237/97 do Conama.

Como o Art. 61 da Lei n® 11.977/09 exige uma autoridade
licenciadora, mas ndo previu expressamente o que é essa
autoridade, deduz-se que para dispor de “autoridade” ou
“competéncia” licenciadora, o municipio deve preencher os
requisitos do Art. 20 da Resolugao n° 237 do Conama. Exige-se,
entédo, que possua Conselhos de Meio Ambiente, com carater
deliberativo e participagao social e, ainda, em seus quadros,
ou a sua disposigao, profissionais legalmente habilitados,
com atribuicao para andlise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental.

Assim, ndo basta que o municipio possua o Conselho de Meio
Ambiente, pois este deve ser capacitado, condicionando-se,
ainda, que Ihe seja “delegada essa competéncia pelo Estado
por instrumento legal ou convénio”(Art. 6° da Resolugao n®
237/97). Esse convénio, que deve ser assinado com a entidade
estatal encarregada das licengas ambientais, deve prever a
capacidade de licenciamento ambiental do Conselho municipal
nas regularizagoes fundiarias.

O Conselho municipal, portanto, deve ser instituido por lei
municipal, a qual ira defini-lo e enumerar suas competéncias,
além de especificar seu quadro técnico e estrutura administrativa
e atribuigdes, assim como dispor sobre as exigéncias técnicas
de seus componentes. Assim, em relacdo ao licenciamento
ambiental:

a) se a competéncia para licenciar for da Unido, isso
exclui a competéncia dos Estados e municipios, que
fardo apenas um exame prévio;

b) se a competéncia for do Estado, isso exclui a Unido
e 0 municipio, sendo que este Ultimo apenas fara o
exame previo.

c) se a competéncia for do municipio, basta o seu
licenciamento. Mas, para isso, faz-se necessério:



(1) possuir Conselho de Meio Ambiente capacitado,
criado por lei, com caréater deliberativo e participagéo
social que possua em seus quadros ou a sua
disposicao profissionais legalmente habilitados, com
atribuicao para analise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental;

(2) haver lei ou convénio entre o érgéao de licenciamento
ambiental estadual e o municipio, delegando-lhe a
competéncia especifica para esse licenciamento e
estabelecendo seus limites.

Observa-se que o parcelamento do solo é considerado atividade
que necessita de licenciamento ambiental, conforme Anexo | da
Resolugao Conaman®237/97. Embora se trate de regularizacéo
fundiaria, ou seja, assentamentos consolidados, sempre sao
necessarias intervengdes, mesmo que pequenas, em relagao a
implementacao de saneamento basico — atividade que também
requer licenciamento ambiental, conforme Resolugao Conama
n° 5 de 15/6/88.

Ha casos especificos, como areas que envolvem praias nas
quais ha desova de tartarugas marinhas, que exigem licenga
especial do Ibama, como pode-se atestar na Resolugao
Conama n° 10 de 24/10/96, cujo Art. 2° fixa onde essas areas
sao localizadas.

5.2.1. Licenciamento ambiental no Estado de Sao Paulo

No Estado de Sao Paulo, o Decreto Estadual n® 52.052 de
13/8/2007 instituiu o Programa Cidade Legal, inicialmente
atendendo a todos os tipos de regularizacéo fundiéria.

Em sequéncia, a Resolugdo SMA n® 54, de 19/12/2007,
estabeleceu normas para a expedigao de licenciamento
ambiental e regularizagdo de empreendimentos urbanisticos
considerados de utilidade publica ou de interesse social,
fixando as obras e atividades que necessitam de licenciamento
ambiental estadual e os 6érgaos competentes para expedi-las.
O Art. 5° dessa resolugao estabelece que as intervencgoes e
supressoes em areas de preservagao permanente, situados em
zona urbana, poderéo ser obtidas perante o érgédo municipal,
com anuéncia prévia do 6rgao estadual, conforme prerrogativa
da Resolugao n° 369/06 do Conama, desde que o municipio
possua Plano Diretor e Conselho de Meio Ambiente com carater
deliberativo.

A resolugao conjunta SH/SMA-3, de 9/1/2009, estabeleceu
regras para as regularizagdes fundiérias de que trata o Decreto
n° 52.052/2007, competindo ao Comité do Programa Cidade
Legal auxiliar os municipios interessados no fornecimento
de orientacdo e apoio técnico. E necessario, porém, que
o municipio tenha convénio com a Secretaria Estadual da
Habitac&o. Aqueles Municipios nao conveniados devem solicitar
a aprovacao diretamente nos 6rgdos estaduais e federais
competentes.
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Essaresolugao, em seu Art. 5°, instituiu no ambito do Programa
Cidade Legal a “Declaragao de Conformidade Urbanistica e
Ambiental” (DECUA), que sera outorgada pelo Comité aos
projetos inscritos dos municipios conveniados.

Se o projeto de regularizagao envolver ocupacdes ou
intervencdes em areas especialmente protegidas, a DECUA
sera expedida pelas Secretarias de Habitagédo e de Meio
Ambiente. Se, ao contrario, a regularizagao ocorrer fora de area
ambientalmente protegida, a declaragcdo sera expedida pela
Secretaria Executiva do Programa Cidade Legal.

Contudo, apods a edicao da Lei Federal n° 11.977/2009 que
estabeleceu mais de uma modalidade de regularizagao fundiaria
(de interesse social e de interesse especifico) com regramentos
diferentes para cada uma dessas modalidades, o decreto
estadual foi alterado pelo Decreto n° 56.909 de 5 de abril de
2011 sendo introduzidos os paragrafos 1° e 2° ao Art. 1° do
Dec. n° 52.052/2007, estabelecendo que:

a) 0 programa passou a atender apenas os nucleos habita-
cionais e parcelamentos do solo reconhecidos como de
interesse social ou ocupados predominantemente por populagao
de baixa renda (§ 1° do Art.1° do Dec.52.052/07);

b) no ato de inscrigdo perante o programa, o municipio tera que
comprovar, que o nucleo habitacional atende aos requisitos da
alinea anterior (0 ndicleo é reconhecido como de interesse social
ou ocupado predominantemente por populagao de baixa renda).

Como o Art. 1° da Resolucao Conjunta SH/SMA-3, de
09/01/2009, é claro ao estabelecer que suas disposigoes se
aplicam as regularizagoes fundiarias de que trata o Decreto n®
52.052/2007, e este passou a prever que o Programa Cidade
Legal somente ira atender as regularizagoes fundiarias de
interesse social (1° do Art. 1° do Dec. 52.051/07), conclui-se
que a Declaracéo de Conformidade Urbanistica somente sera
expedida para as regulariza¢des de interesse social.

No manual de orientagdo do Programa Cidade Legal® e no
Modelo de Convénio (Anexo Ill do Manual) constam que cabe
aos municipios tanto emitir os atos de regularizagao dos nicleos
habitacionais quanto enviar a documentagao para o Registro
de Iméveis.

Dessa forma, nas regularizagdes fundiarias de interesse especifico,
0 municipio que possui convénio com o Comité do Programa
Cidade Legal deve dispor de um Conselho de Meio Ambiente
capacitado, sendo-lhe delegada a competéncia de licenciamento
ambiental. Para isso, bastara a aprovacédo municipal, pois,
conforme indica o Art. 7° da Resolugdo Conama n° 297/1997, a
competéncia de um ente federativo exclui a dos demais.

Por ocasido da edigao do Decreto Estadual n° 56.909, em
5/4/2011, o qual determinou que o Programa Cidade Legal

6. Disponivel em http:/www.habitacao.sp.gov.br/download/manual/cidade-legal.pdf
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atendesse somente as regularizagbes de interesse social,
algumas regularizagbes de interesse especifico j& estavam
inscritas naquele programa, e muitas ja aprovadas pelos
municipios. Estas, certamente, por estarem ja inscritas, deverao
ser objeto de analise, sendo emitida a DECUA, mesmo sendo
hipotese de regularizacao de interesse especifico.

Porém, como ficam as demais regularizagbes de interesse
especifico aprovadas apoés 5/4/2011, ou que porventura nao
se encontravam inscritas no Programa Cidade Legal? Obteréao
a licenca ambiental de qual 6rgao?

A legislacéo estadual paulista prevé a competéncia do Estado
por meio da Cetesb, 6rgdo competente para licengas que
envolvam atividades geradoras de poluicdo. A atividade de
parcelamento do solo é considerada como fonte de poluicéo
conforme Lein®997 de 31/05/1976, regulamentada pelo Decreto
n° 8.468 de 8/9/76 (inciso X do Art. 57).

Também as regularizagdes fundiarias podem ser consideradas
como fontes de poluicao, embora consideradas situagoes
consolidadas e irreversiveis. Contudo, ndo ha um item
especifico na legislacéo estadual que indique expressamente
a competéncia licenciadora ambiental quando se trata de
regularizacao fundiaria de interesse especifico. Nao havendo,
porém, essa regra, devemos verificar nas demais normas
existentes, ja que existe competéncia concorrente entre a Unido
e os Estados nessa matéria.

Aplicando-se o disposto nos Arts. 6° e 7° da Resolugdo n° 237,
de 19/12/97, do Conama com Art. 20 da mesma resolucéo,
chegamos a concluséao de que o Municipio paulista que tiver
Conselho de Meio Ambiente e 6rgao capacitado, bem como
delegacéo do Estado para esse fim, mediante lei ou convénio
com a Cetesb, detém competéncia para fazer o licenciamento
ambiental nas regularizagoes fundiarias de interesse especffico.

Esse entendimento coaduna com a regra existente no § 1° do
Art. 53 da Lei n°® 11.977/09 prevista para as regularizagoes de
interesse social, permitindo que, naquelas regularizacdes, a
aprovagao municipal corresponda ao licenciamento urbanistico
e ambiental desde que o municipio tenha conselho de meio
ambiente e 6érgao ambiental capacitado. H& uma Unica
diferenca: no caso de interesse especifico, deve haver o
convénio com o 6rgéo ambiental competente — em S&o Paulo,
a Cetesb.

Conclusao sobre o licenciamento ambiental no
Estado de Sao Paulo

Vistos os principios estabelecidos pela Resolugdo n°® 237
do Conama e ainda os decretos estaduais e resolugdes das
Secretarias da Habitagao e Meio Ambiente, entende-se que:

1)Nas regularizacdes de interesse social:

a) para aqueles nucleos inscritos no Programa Cidade Legal,

34

serao expedidas as Declaragdes de Conformidade Urbanistica
e Ambiental (DECUA);

b) os nulcleos néo inscritos no Programa Cidade Legal obterao
as licengas dos 6rgaos estaduais e federais competentes.

2) Nas regularizacées de interesse especifico (Arts. 61 e 62 da
Lei n°® 10.977/09):

a) nos nucleos habitacionais cuja regularizagédo de interesse
especifico foi inscrita no Programa Cidade Legal até 5/4/2011
por municipios conveniados com o Comité Cidade Legal e
0 6rgao ambiental capacitado, o licenciamento implica em
licencas urbanisticas e ambientais. Contudo, essa aprovagao
deve ser submetida ao Comité, o qual expedird a DECUA,;

b) em relacdo as regularizacdes de interesse especifico
aprovadas pelos municipios apds 5/4/2011, basta a aprovagao
municipal para aqueles municipios que possuem Conselho
de Meio Ambiente, criado por lei com carater deliberativo e
participagao social e que possua ainda em seus quadros,
ou a sua disposicao, profissionais legalmente habilitados,
com atribuicdo para andlise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental. E importante também que, por lei
estadual ou convénio, tenham recebido delegagao do Estado
—em S&o Paulo, da Cetesb ou do Comité Cidade Legal — para
o licenciamento ambiental, se for o caso.

¢) os municipios que nao possuem o Conselho de Meio
Ambiente com os requisitos da alinea anterior deveréao
providenciar o licenciamento ambiental nos érgaos estaduais
—em Sao Paulo, a Cetesb ou o Programa Cidade Legal.

6. Regularizacéo fundiaria de interesse especifico
em assentamentos situados em areas ambientais

Merece mencao a questao de regularizagao fundiaria de nlcleos
situados em areas ambientais.

No ambito federal, € a Resolugéo n° 237 de 19/12/1997 que
dispde sobre as competéncias para licenciamento ambiental,
sendo da competéncia do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente
e dos Recursos Naturais Renovaveis (Ibama), o licenciamento
ambiental de empreendimentos e atividades com significativo
impacto ambiental de alcance nacional ou regional, conforme
aponta o Art. 4° da referida resolucéo. Esse 6rgao pode delegar
essa competéncia ao Estado (§ 2° do Art. 4°)

Situando-se o terreno em mais de um municipio, ou em area
considerada Unidade de Conservacao Estadual ou do Distrito
Federal (enumeradas no Art. 1° da Lei n°® 9985/2000), como
parque estadual, APA, RPPN, ou em area de vegetacao natural,
APPe em outras assim consideradas em legislagdo municipal,
ou mesmo em areas cujos impactos ambientais diretos
ultrapassem os limites territoriais de um ou mais municipio, faz-
se necessaria a licenga do 6rgao ambiental estadual, conforme
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estabelece o Art. 5° da Resolugao n° 237 de 19/12/97. O Estado
também poderéa expedir licenga ambiental em nome da Uniao,
se assim Ihe for delegado por instrumento legal ou convénio.

Observa-se que a licenca estadual ou do Distrito Federal
sera expedida apds o exame técnico procedido pelos 6rgaos
ambientais dos municipios nos quais esta a atividade ou
empreendimento, bem como o parecer dos demais 6rgaos
competentes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos municipios envolvidos no procedimento de licenciamento.
(§ Unico do Art. 5° da Resolugao n° 237/97)

Relembramos que a legislagdo estadual paulista prevé a
competéncia do Estado, pela Cetesb — érgdo competente para
licencas que envolvam atividades geradoras de poluicao, como
no caso do parcelamento do solo (Lei n® 997 de 31/5/1976,
regulamentada pelo Decreto n° 8.468 de 8/9/76).

Em que pese a regularizagao fundiaria nao se adequar
propriamente ao conceito de parcelamento do solo, pressuposto
0 parcelamento e a ocupagao dos lotes, sabe-se que nem
sempre a regularizacao atinge todo o loteamento, sendo,
muitas vezes, necessaria uma intervencéo urbanistica que gera
impacto ambiental, pelo fato de exigir implantacao de sistema
viario adequado, infraestrutura basica (incluindo saneamento),
equipamentos comunitarios, atividades, enfim, que podem
demandar intervengdes com razoavel impacto ambiental.

O registrador deve sempre ter em mente que, pelo principio da

seguranga juridica, deve exigir a licenga do 6rgao ambiental
estadual ou comprovagao do convénio deste com o municipio
que disponha de 6rgao ambiental capacitado. Caso o érgéo
estadual decline de sua competéncia, alegando nao atuar em
regularizagbes fundiarias, esse documento legitima a aprovacéo
municipal tanto na parte urbanistica quanto na ambiental, e o
registro da regularizagao podera ser efetuado. Essa situagéo
também evitara eventual embate com o Ministério Publico, dado
seu interesse em ver exigidas as licencas ambientais.

Inicialmente, reiteramos que, nas regularizacoes de interesse
social, ha no Estado de Sao Paulo norma dispensando o
licenciamento ambiental estadual (Art. 4° da Resolugao
Conjunta SH/SMA-3 de 9/1/2009), para os nlcleos habitacionais
situados fora de areas ambientalmente protegidas ou
desprovidas de qualquer restricao de ordem ambiental.
Contudo, esse dispositivo estéa direcionado somente para as
regularizagdes de interesse social. Assim, as regularizagoes
de interesse especifico necessitam do licenciamento ambiental
estadual.

6.1. Licenciamento para nicleo habitacional situado em APA

AAreade Preservacao Ambiental (APA) € uma das modalidades
de Unidades de Conservagao (Lei Federal n® 9.985/2000) a ser
criada por lei e regulamentada. Pode ser constituida por terras
publicas ou privadas, podendo ser estabelecidas restrigbes de
uso nas terras privadas.
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A APA dispbe de um conselho presidido pelo érgéao responséavel
por sua administragdo e constituido por outros conforme se
dispuser no regulamento da lei que a instituir. Quando uma APA
estadual é criada, a lei determina a sua abrangéncia e o 6rgao
que ira geri-la. Mas essa lei demanda regulamentacéao. Quando
a APA esta regulamentada, qualquer aprovagcdo demanda
também o licenciamento do seu érgédo gestor deliberativo.

6.2. Licenciamento de nacleo habitacional que abrange Area de
Preservacao Permanente

O projeto de regularizagao deve observar as restricdes quanto
a ocupagéo de Area de Preservacao Permanente previstas na
legislacao ambiental (§ 1° do Art. 61 da Lei n° 11.977/2009).
Sabe-se que muitos assentamentos irregulares estdo em
areas de protecéo ecoldgica, protegado a mananciais, mas
principalmente em locais de preservagao permanente, como
margens de cursos d’agua, morros, etc.

A legislacao federal nao permitia, até a edicao da Lei n°
11.977/09, qualquer tipo de regularizagao fundiaria nessas
areas, mesmo consolidadas. Essa proibicdo gerou muitas
situagdes de impasse, pois mesmo que a situagao fosse
irreversivel, ndo se admitia a regularizagéo. Contudo, 0 § 1°do
Art. 54 da Lein® 11.977/09 inovou ao permitir que o municipio,
nas regularizac¢des de interesse social, por decisdo motivada,
admita a regularizagao em area de areas de preservagao
permanente ocupadas até 31/12/2007, inseridas em area urbana
consolidada, desde que tal intervencao implique em melhoria
das condicbes ambientais em relacéo a situagdo de ocupagéo
irregular anterior. Essa permisséo, entretanto, é apenas para
aqueles municipios que possuem 6rgao ambiental capacitado
(§2° do Art. 53). Aqueles que nao o possuem, essa licenca deve
ser dada pelo Estado. (§3° do Art. 54)

Mas essa excecdo é somente para as regularizagcoes de
interesse social, ndo havendo previsao para sua aplicagcao nas
de interesse especifico. Todavia, tratando-se de competéncia
concorrente, nada impede que o Estado complete a legislacao
federal, normatizando as regularizacoes fundiarias de interesse
especifico, estabelecendo limites e permitindo as licengas.
Mas, enquanto isso ndo ocorre, continua sem possibilidade a
regularizacao de interesse especifico em area de APP,

Evidentemente, ndo se pode considerar que um assentamento
irregular que possua pequenas intervengdes ou algumas
diminutas edificacdes em APP, de pouco ou nenhum impacto
ambiental, nao possa ser regularizado. Essas situagoes
merecem ser estudadas de forma diferenciada. A partir da
aprovacao do 6rgao ambiental estadual, a regularizacéo podera
ser feita.

Nessa hipotese, a autoridade licenciadora poderéa exigir
contrapartida e compensagoes urbanisticas e ambientais (§ 2°
do Art.61), definindo as medidas de mitigagao ambiental e de
compensagao eventualmente exigidas (Art. 62, IV)
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7. Gonclusdes sobre os licenciamentos urbanistico e
ambiental nas regularizagoes de interesse especifico
(Arts. 61 e 62 da Lei n® 10.977/09)

7.1. Para a aprovagao urbanistica, basta a aprovagao
municipal, se nao houver legislacao estadual que preveja a ou
anuéncia do Estado;

7.2. Para a licenga ambiental:

a) basta a aprovagao municipal para aqueles mu-
nicipios que possuem Conselho de Meio Ambiente
criado por lei com carater deliberativo e participacéo
social e que tenha em seus quadros, ou a sua
disposigao, profissionais legalmente habilitados, com
atribuicéo para analise do projeto e decisdo sobre o
licenciamento ambiental. Por lei estadual ou convénio,
devem também receber delegacéo do Estado para o
licenciamento ambiental;

b) os municipios que ndo preenchem os requisitos
acima deverao providenciar o licenciamento ambiental
junto ao 6rgéo estadual competente;

c) se o nucleo habitacional estiver situado em APA
devidamente regulamentada, é necessario, também, o
licenciamento do seu 6rgéao gestor deliberativo;

d) se houver interesses ambientais regionais ou na-
cionais envolvidos, deve haver licenga do Ibama;

e) as regularizagbes de interesse especifico ndo po-
dem abranger areas localizadas em APP Contudo,
pequenas intervencdes, desde que licenciadas pelo
orgéo estadual, poderéo ser aceitas.

8. Procedimento no Registro de Imoveis

Conforme aponta o Art. 65 da Lei n® 11.977/09, o projeto sera
apresentado com o requerimento feito por um dos legitimados
(Art. 50), acompanhado de:

a) certidao atualizada da matricula;
b) projeto de regularizacéo aprovado;

c) nos casos das pessoas juridicas relacionadas no
inciso Il do Art. 50, certidao atualizada de seus atos
constitutivos que demonstrem sua legitimidade para
promover a regularizagao fundiaria;

d) instituicdo e convencao de condominio (quando se
tratar de regularizagéo de condominios ou seja, areas
alienadas em fragoes ideais) e a regularizagao for
promovida nesta modalidade.



Observacgoes:

O registro independe do atendimento dos requisitos da
Lei n®6.766/79, ou seja, nao se exige a documentagao
prevista no Art. 18 (Art. 64 c/c § Unico do Art. 65 da Lei
n° 11.977/09);

Sera aberta matricula para a area a ser regularizada,
caso ainda nado tenha, e registrado o parcelamento
(Art. 288-A, I e Il da LRP);

Serdo abertas matriculas para todas as parcelas que
resultarem da regularizagéo fundiéria, segundo indica
o Art. 288-A, Il da LRP Isso significa que devem ser
abertas matriculas para todos os lotes, chacaras e
areas publicas existentes no projeto;

As matriculas das areas destinadas a uso publico
dever&o ser abertas, com averbacao das respectivas
destinacoes e, se for o caso, das limitagbes adminis-
trativas e restricbes convencionais ou legais (§ 2° do
Art. 288-A);

Na hipotese da regularizagéo fundiéria implementada
por etapas, o registro sera feito com base em planta
e memorial descritivo referentes a totalidade da éarea
objeto de regularizacéo, que especifiquem as porcoes
ainda nao regularizadas (Art. 288-B da LRP);

A planta e 0 memorial descritivo exigidos para o registro
da regularizacdo fundiéria a cargo da administragéo
publica deverdo ser assinados por profissional
legalmente habilitado, dispensada a apresentagéao de
anotacao de responsabilidade técnica no competente
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura
(CREA), quando o responsavel técnico for servidor ou
empregado publico (Art. 288-C. da LRP).

A documentagao deve ser autuada, assim como se procede
nos memoriais de loteamentos e incorporagao imobiliaria,
facilitando, assim, o0 manuseio e a consulta ao processo.

9. Titulagao dos ocupantes

A Lei n° 11.977/2009 previu novos institutos — demarcagao
urbanistica, legitimagao de posse, usucapiao extrajudicial — que
objetivam nao apenas a regularizacdo do parcelamento do
solo, mas também a titulagado dos ocupantes. Tais institutos,
entretanto, somente podem ser aplicados na regularizagao de
interesse social. Como fica, entao, a titulagao dos ocupantes
nos nucleos habitacionais objeto das regularizagbes de
interesse especifico?

Entende-se que uma das possibilidades é a aplicagdo do Art.
40 da Lein®6.766/79. O § 1° do Art. 2° do Decreto n® 4.657/42
— Lei de Introdugdo ao Cdédigo Civil- dispde que lei posterior
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revoga a anterior quando expressamente o declare, desde que
com elaincompativel ou quando regule inteiramente a matéria.

e Ficam, entdo, os seguintes questionamentos: A
Lei n® 11.977/09 revogou, expressamente, o Art.
41 da Lei n° 6.766/79? Néo.

e  OArt. 41 da Lei n° 6766/79 € incompativel com as
regras sobre regularizagéo fundiéria de interesse
especifico da Lein®11.977/09. A resposta também
€ negativa.

e ALein®11.977/09 regulou inteiramente a matéria?
Quanto a regularizagéo de interesse social sim,
mas quanto as demais modalidades, ndo. Tanto
que estamos procurando a solugdo para a
questao proposta.

Entdo ¢é possivel fazer a titulagdo dos ocupantes utilizando o
Art. 40 da Lein®6.766/79? Entende-se que sim.

Ja dissemos que cada regularizacéo de interesse especifico
deve ser analisada e estudada individualmente, pois cada
caso é um caso e tera, certamente, as suas particularidades.
Compete ao oficial de Registro de Imdveis orientar os demais
atores — municipio, beneficiarios, outros legitimados, etc —
quanto a essa regularizacao da situagao dominial.

Além disso, o espirito da Lei n° 11.977/2009 é no sentido de
facilitar as regularizagdes de parcelamento do solo e a titulagao
de seus ocupantes. Se ha um mecanismo que pode ser usado,
mesmo que buscado em outra legislacéo, devemos utiliza-lo.

O Art. 41 da Lei n® 6.766/79, pela sua topografia, pode ser
utilizado isoladamente, como regra autdbnoma, ndo aplicavel
somente aos casos do Art. 38 a 40, mas em qualquer espécie
de regularizagdo promovida pelo municipio.

Assim, o municipio ou os adquirentes de lotes podem requerer
o registro da regularizacéo de interesse especifico com base na
Lein® 11.977/2009. E, apds essa regularizacao, os ocupantes
—adquirentes de lotes — poderao solicitar a aplicagao do Art. 41
da Lei n® 6.766/79, sendo este um dispositivo isolado, norma
autébnoma, ndo aplicavel somente nos casos do Art. 38 a 40,
mas em qualquer espécie de regularizagdo promovida pelo
municipio.

Desse modo, os compromissos de compra e venda poderao
ser registrados, obtendo os adquirentes a propriedade caso
comprovem o depdsito de todas as prestagbes do preco
avencado. Caso ndo consigam comprovar a quitacao, poderao
entrar com acao de outorga de escritura contra o parcelador,
ou adjudicagao compulsoria.

Além disso, os adquirentes de lotes poderdo suspender os
pagamentos que estao sendo efetuados ao loteador faltoso, bem
como o municipio poderéa obter judicialmente, o levantamento
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das prestacbes depositadas, com os respectivos acréscimos
de correcdo monetéria e juros, a titulo de ressarcimento das
importancias despendidas com equipamentos urbanos ou
expropriagcoes necessarias para regularizar o loteamento ou
desmembramento (§ 1° do Art. 40 da Lei n° 6.766/79).

Também estéo na Lei n° 6.766/79 as previsdes para que o
municipio possa exigir do loteador as importancias dispendidas
para regularizar o loteamento, inclusive na hipétese de
prestacoes a receber, caso em que podera cobrar tais parcelas
até o valor devido.

E certo, ainda, que a regularizagao prevista na Lei n® 6.766/79
nao se aplica somente aos nlcleos habitacionais consolidados
—as chamadas “regularizacoes fundiarias” propriamente ditas.
As regras dos Arts. 38 a 41 da Lei n°® 6.766/79, portanto,
também se ajustam as regularizacodes feitas pelo municipio de
parcelamento do solo, ainda que este ndo tenha transformado-
se em nUcleo habitacional, ou seja, ainda que o loteamento n&o
tenha sido ocupado total ou parcialmente.

Por essas razdes entendemos que as regras da Lein® 6.766/79
nao foram derrogadas pela Lei n® 11.977/2009, podendo os dois
diplomas legais coexistirem de forma harménica.

Assim, visualizam-se as seguintes hipdteses para a titulagéo
dos ocupantes na regularizagdo de interesse especifico
sob a modalidade de parcelamento do solo (loteamento ou
desmembramento):

| - Parcelamento todo alienado a terceiros, regularizado pelo
Municipio, com participacdo dos beneficiarios:

a) possivel utilizar-se do Art. 41 da Lei n°® 6.766/79, com
averbacao do compromisso quitado, transmitindo-se a
propriedade;

b)sendo impossivel o registro do contrato de promessa
de compra e venda por qualquer motivo, acao de
adjudicagdo compulsoria ou outorga de escritura
contra o parcelador, ou mesmo usucapiao.

Il - Se somente parte dos lotes foram alienados e ocupados:

a) a regularizagédo pode ser feita por etapas, em
quadras isoladas, ou somente com referéncia aos
imoéveis alienados. Nessa hipdtese, o municipio pode
requerer a abertura de matricula das areas publicas, na
forma do Art. 195-A e, apds essa situagéo, promover a
regularizacéo das parcelas alienadas a terceiros pelo
parcelador irregular;

b) possivel utilizar-se do Art. 41 da Lei n® 6.766/79, com
averbagao do compromisso quitado, transmitindo-se a
propriedade;

c) sendo impossivel o registro do contrato de promessa
de compra e venda por qualquer motivo, acédo de
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adjudicagdo compulséria ou outorga de escritura
contra o parcelador ou, entdo, usucapiao.

lll - Se o parcelador estiver sofrendo agéo civil publica no
intuito de forga-lo a regularizar ou titular os adquirentes, ou
tiver assinado um TAC se comprometendo a fazer a titulagao,
a regularizagéo poderéa envolver todo o loteamento.

a) o municipio poderéa exigira uma contrapartida, com
acréscimo de areas publicas, ou outros beneficios que
entender cabivel;

b) os que tiverem contratos de promessa poderao se
utilizar do Art. 41 da Lei n° 6.766/79;

C) 0s que nao tiverem poderao obter escritura direto do
parcelador, apds a regularizagao.

IV - Na hipétese do municipio notificar o loteador, e ele atender
a notificagao, promovendo a regularizacéo do parcelamento,
como a Lei n® 11.977/09 n&o legitima o loteador na promogéao
da regularizagao, parece-nos que o caminho ainda é seguir as
regras previstas na Lei n°® 6.766/79, utilizando-se, ainda, das
facilidades previstas na Lei n° 11.977/2009.

Contudo, a situagao é mais complexa quando a regularizacao
de interesse especifico for sobre terreno alienado em fragoes
ideais. Deve-se levar em conta que a Lei n°® 11.977/2009 tem por
finalidade regularizar ndo s6 as ocupacoes que se deram sob
aforma de “loteamento”, mas também aquelas que ocorreram
sob a forma de condominio, ou seja, mediante alienagbes
de fragbes ideais, conforme autoriza o Art. 64 c/c 65 inciso
Il da Lei n° 11.977/09. Nesse caso, a regularizagédo podera
se dar sob a forma de parcelamento do solo (loteamento ou
desmembramento) ou de condominio.

Nao se pode esquecer que a Lei n° 11.977/2009 foi instituida para
promover a regularizacéo fundiéria de todos os assentamentos
irregulares, visando garantir o direito social a moradia, o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da propriedade urbana e
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (Art. 46).

No ambito do Estado de Sao Paulo, na Apelacéo Civel n°
3529-65.2011.8.26.0576 da Comarca de Sao José do Rio
Preto, foi acolhido pelo E. Conselho Superior da Magistratura
por unanimidade em 22/3/2012, o voto proferido pelo Exmo.
Sr. Corregedor Geral da Justica. Pela deciséao foi analisada a
a possibilidade da regularizagao fundiéria incidir sobre terreno
alienado sob a forma de fragoes ideais. Entendeu-se que a
regularizacdo fundiéria objetiva regularizar todos os assentos
irregulares, bem como a titulacao de seus ocupantes. A lei, ao
definir a regularizagao fundiaria no Art. 46, fala em “ocupagao”
e nao em “posse” porque visou tutelar e regularizar o lugar no
qual a pessoa habita, mora, reside, e nao apenas aquele do
qual se tem posse, pelo fato de nem sempre se residir nele.

Assim, a ocupagao ndo é uma prerrogativa exclusiva do
possuidor, ja que o titular de dominio de fracéo ideal nao



localizada também pode, especialmente nos casos de
assentamentos irregulares, ocupar um determinado local em
que fixou sua moradia. E embora esse titular de fracao ideal
possa exercer seu direito sobre o todo e cada uma das partes
doimovel, ndo pode exercé-lo com exclusividade sobre a parte
individualizada em que reside, pois seu titulo nao lhe confere
esse direito. Por essa razéo, necessita da adequada titulagao
que Ihe assegure o direito, mormente contra terceiros, de habitar
0 espaco ocupado, para que ali possa viver sem o receio de
ser retirado sem justa causa.

Ainda a titulo de elucidagéo, como ele ndo tem titulo habil
que lhe assegure permanecer no local em que habita, sua
situagao juridica, nesse caso particular, é idéntica a do ocupante
possuidor. Por isso, sustentou-se, com base no principio da
isonomia, a aplicabilidade da Lein® 11.977/09 para o titular de
dominio de fracao ideal de assentamento irregular.

O magistrado entendeu que exigir que o dominio desse ocupante
viesse a ser declarado na via da usucapido, prejudicaria as
demais questdes relativas a habitagéo, ao acesso aos bens e
servigos publicos, bem como ao meio ambiente equilibrado —
itens integrantes n&o so do direito a moradia, mas da propria
dignidade da pessoa humana — que nao seriam enfrentados
e solucionados em raz&o dos conhecidos limites das agoes
individuais. Além disso, por se tratar de forma originaria de
aquisicao da propriedade, a usucapiao nao respeitaria qualquer
planejamento fundiario, de modo que perpetuaria a desordem
habitacional, social e ambiental no local do assentamento, na
contramao do que preconiza 0 comando constitucional da
fungéao social da propriedade.

Por isso que a questéo da regularizacdo fundiaria deve
ser enfrentada e solucionada de modo global e planejado,
como previu a Lei n° 11.977/09, e nao por meio de doses
homeopaticas comprovadamente insuficientes, como a
usucapiao. Além disso, o legislador, ao alterar o Art. 59 da Lei
n°® 11.977/09 por meio da Lei n° 12.424/11, deixou expresso,
no § 2°, que a legitimacao de posse também sera concedida
ao coproprietario da gleba, titular de cotas ou fragdes ideais.

Embora, na decisao citada, a discussao fosse sobre a questao
da titulacao de adquirente de fragéao ideal em regularizagao
fundiaria de interesse social, pode-se constatar que foi aplicada
a isonomia para demonstrar que o adquirente de fragao ideal
também tem direito a regularizagéo fundiéria.

Assim, aplicando-se ainda esse principio, é possivel concluir
que o proprietario de fracao ideal em assentamentos
classificados como de interesse especifico também pode
buscar a regularizagado fundiaria de sua ocupagdo, como
permite o Art. 64 c/c 65 inciso lll da Lei n° 11.977/09. A
questao da titulagéo, contudo, é mais problematica, ja que
nao ha previséo de utilizagcdo da legitimacéo de posse nas
regularizacoes de interesse especifico. Todavia, seguindo o
espirito da lei, & possivel encontrar solugbes como as que
seguem enumeradas.
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“A questdo da regularizagdo fundidria deve ser enfrentada
e solucionada de modo global e planejado, como previu a
Lei n®11.977/09, e ndo por meio de doses homeopaticas

comprovadamente insuficientes, como a usucapido”.

a) Desejando os interessados regularizar como parcelamento
do solo:

(1) setodo o imdvel estiver alienado, poderao promover
a regularizacdo de interesse especifico, aprovando
inicialmente o parcelamento do terreno. Apds, devem
providenciar escritura de atribuicdo de unidades ou
permuta de fragbes ideais, assinada por todos os
conddminos, cada um recebendo como quinh&o o seu
lote, apresentando essa escritura concomitantemente
com a regularizagao do parcelamento do solo;

(2) se os conddminos, embora titulares de fragoes ideais
estiverem, de fato, ocupando, cada um, érea certa e
localizada, é possivel se aceitar que, junto ao pedido
de regularizagao, seja feita um requerimento de todos,
atribuindo lote certo e determinado a cada um, mesmo
que ndo corresponda exatamente a sua fragao ideal.
Essa atribuigao de lote equivale a atribuicéo de unidade
autbnoma prevista nos condominios edilicios ou a
legitimacéao de posse prevista no § 2° do Art. 59 para
os casos de regularizacao fundiaria de interesse social.

b) Desejando regularizar como condominio:

(1) se o terreno foi alienado e as unidades estao todas
edificadas, deve-se proceder conforme previsto no
Art. 65 da Lei n° 11.977/09, inclusive apresentando a
instituicao e a convengao do condominio.

(2) se o terreno estiver completamente alienado, mas
as unidades nao estiverem todas edificadas, faz-se
necessario tentar a regularizagéao via Juiz Corregedor
Permanente, requerendo que aquelas fragbes ideais
cujas unidades auténomas ainda nao estejam
edificadas permanegam em estado embrionério,
desde que se estabeleca um prazo para de conclusao
e regularizacdo. Deve-se apresentar a instituicado do
condominio, com a atribuicdo de unidades.

Nota: E importante verificar se existem Normas das Corregedorias
Estaduais sobre o assunto. No Estado de Sao Paulo, essa
regularizacado pode ocorrer, ainda, a partir do Prov. 10/2004,
perante o Juiz Corregedor, desde que se trate de situacao de
fato anterior a oito de junho de 2001. Nos Estados que admitem
o chamado “condominio de lotes sem edificagao” ndo havera
entrave para esse tipo de regularizagao.
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A palestrante explica que o Provimento CG 18/2012 objetivou solugoes efetivas
a regularizagao fundiaria

Provimento n°® 18/2012 da CGS/SP

Apos a realizagdo do Encontro Regional do IRIB em Atibaia,
ocorrido de 22 a 24 de marco de 2012, foi publicado no DJE, do
dia 25, o Provimento 18/2012 da Corregedoria Geral da Justica
que alterou sensivelmente o procedimento e as exigéncias
para fins de regularizacéo fundiéria, suprimindo os itens 152 a
159, da secao V, bem como introduzindo a Secgéo VIl e ainda
alterando os itens 216 a 217.3, da Subsecéo I, da Secéo VI,
todos do Capitulo XX, Tomo Il, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica.

Em que pese a Lei n° 11.977/2009 ter trazido importantes
alteracdes na regularizacdo fundiaria, havia situagoes, a
exemplo da regularizagdo de terrenos cujas ocupagoes se
deram mediante aquisicdes de fracdes ideais, que ndo estavam
bem delineadas, especialmente quando os ocupantes desejam
proceder a regularizacéo sob a forma de parcelamento do solo
(loteamento ou desmembramento).

Assim, o Provimento 18/2012 objetivou dar solucoes efetivas as
regularizagdes fundiarias, estabelecendo novos procedimentos
—todos com objetivo de facilitar tais regularizacoes de sorte que
quase todas as situagdes sao por ele abrangidas e disciplinadas.

Inicialmente deve ser fixado, por critérios legais objetivos, se a
regularizagao € de interesse social ou de interesse especifico.
Esse critério é estabelecido pela municipalidade, a qual deve
aprovar o projeto de regularizagdo. Contudo, o procedimento
de regularizagéo fundiaria € feito diretamente no cartério de
Registro de Iméveis mediante a apresentacéo dos documentos
elencados no referido provimento.

Dessa forma, mesmo se tratando de area ocupada por
adquirentes de fragdes ideais, é possivel que a regularizagéo
se dé de forma célere, sendo necessério apenas primeiro
estabelecer qual a modalidade de regularizagdo que se
pretende, ou seja:

a) continuar como condominio (sob a forma de
condominio edilicio), modalidade em que sera possivel
a regularizacao de fragdes edificadas ou nao; ou
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b) regularizar sob a forma de parcelamento do solo
(loteamento ou desmembramento), modalidade na
qual as fragdes ideais de cada condbmino serao
identificadas como lotes, indicando-se, ainda, as
areas publicas (ruas, pracas, etc).

O Provimento criou também maneiras faceis e céleres de
titulagao dos ocupantes. Apenas para demonstrar as novas
regras que entram em vigor em 26/7/2012, citamos, em resumo,
algumas das disposigoes:

e O requerimento de registro do projeto de re-
gularizacao fundiaria de interesse social ou
especifico devera ser apresentado diretamente ao
oficial do Registro de Iméveis, acompanhado dos
documentos relacionados no item 225;

e Possibilidade de utilizacdo dos institutos da
demarcacao urbanistica e da legitimagado de
posse tanto na regularizacdo de interesse social
quanto na de interesse especifico (item 239 e 241);

e Possibilidade de o auto de demarcacgao urba-
nistica abranger parte ou a totalidade de um ou
mais imoéveis inseridos em éareas de dominio
privado com proprietarios nao identificados, ou
com proprietarios distintos ou mesmo de dominio
publico (subitem 239.1);

e Possibilidade de regularizagdo de condominio
de fragOes ideais. Nesse caso as novas matriculas
serdo abertas a requerimento dos titulares das
fracOes ideais ou de seus legitimos sucessores,
em conjunto ou individualmente (item 236). O
requerimento devera especificar a modalidade
de regularizacédo pretendida: (a) se parcelamento
do solo; (b) ou se instituicao e especificagao de
condominio de casas ou lotes, com as respectivas
atribui¢cdes de unidades autbnomas ou lotes.

a)Regularizacdo como parcelamento do solo (loteamento
ou desmembramento): deve ser apresentado o projeto
aprovado com os documentos elencados no item 225. Os
titulares de fracoes ideais que ja possuem registro devem
apresentar requerimento ao oficial de Registro de Imdveis
para fins de especializacéo das suas fragoes ideais, instruido
com os documentos elencados no item 237. Nas situagoes
consolidadas, admite-se a cindibilidade do processo, com a
regularizagao por etapas, na forma estabelecida no item 237.1,
caso em que sera apresentada a planta da érea total, com a
localizac&o da fragdo ideal e seu respectivo memorial descritivo.
Os ocupantes que ainda nao possuem registro deverao verificar
as hipoteses de titulagao previstas no Provimento 18/2012,
abaixo indicadas em resumo.

b) Regularizagdo como condominio: deve ser apresentado
0 projeto aprovado com os documentos elencados no item



225, e também requerimento subscrito por todos os titulares
de fragdo registrada ou seus legitimos sucessores, instruido
com os documentos elencados no item 238. Se o requerimento
nao estiver subscrito pela totalidade dos titulares do dominio,
e estando a documentagao em ordem, os faltantes serao
notificados pelo oficial de registro de imdéveis competente,
a requerimento dos interessados, para se manifestar em 15
dias (item 238.1). Para fins da regularizagéo é desnecessaria a
outorga de escritura de nova ratificagdo do titulo aquisitivo para
indicagcao de quadra e lote ou de escritura de divisado entre os
coproprietarios (subitem 238.4).

* Titulagdo: Registrado o projeto de regularizagao
fundiaria, os compradores, compromissarios ou
cessionarios poderao requerer o registro dos seus
contratos, padronizados ou nado, apresentando o
respectivo instrumento ao oficial do Registro de
Iméveis competente (item 230).

*  Oscompromissos de compra e venda, as cessoes
e as promessas de cessao valerdo como titulo
habil para transmissdo da propriedade, quando
acompanhados da respectiva prova de quitacao
das obrigacdes do adquirente e serao registrados
nas matriculas das correspondentes unidades
imobiliarias resultantes da regularizacéao fundiaria
(subitem 230.1).

e O registro de transmissao da propriedade podera
ser obtido ainda mediante a comprovagéao idonea,
perante o oficial do Registro de Imobveis, da
existéncia de pré-contrato, promessa de cessao,
proposta de compra, reserva de lote ou outro
instrumento do qual constem a manifestagéo da
vontade das partes, a indicacao da fracao ideal,
lote ou unidade, o prego e o modo de pagamento,
além da promessa de contratar (subitem 230.2).

e A prova de quitacdo dar-se-4 por meio de
declaracdo escrita ou recibo assinado pelo
loteador, com firma reconhecida, ou com a
apresentacéo da quitagdo da Ultima parcela do
preco avengado(subitem 230.3).

e Equivale a prova de quitagéo a certiddo emitida
apdés cinco anos do vencimento da Ultima
prestacéo pelo Distribuidor Civel da comarca de
localizagao do imével e a da comarca do domicilio
do adquirente, se diversa (CC, Art. 206, § 5°, 1),
que explicite a inexisténcia de acao judicial contra
o adquirente ou seus cessionarios (subitem 230.4).

e Nos casos em que a regularizagao for promovida
pelo Poder Publico e os ocupantes nao tiverem
titulos habeis a serem registrados, aquele podera
conceder titulos de legitimagao de posse na forma
do item 241 e seus subitens.
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e Possibilidade do detentor do titulo de legitimagéo
de posse, apds cinco anos de seu registro, requerer
ao oficial de registro de imoveis a conversao desse
titulo em registro de propriedade, tendo em vista a
aquisicao por usucapiao nos termos do Art. 183
da Constituicao Federal (item 242).

e Estabelecimento de regras e documentacao
especifica para a regularizacao de glebas urbanas
parceladas antes da Lei n° 6.766/79 (itens 243 e
seguintes).

e Estabeleceu regras para o procedimento de
abertura de matriculas de imdveis publicos de
parcelamento nao registrado (item 244), bem
como de imdéveis do Estado (item 245).

e Estabeleceu regras para a regularizagdo de
conjuntos habitacionais n&o registrados (item 246).

Segue, a seguir, o referido provimento:
PROVIMENTO CG N° 18/2012

Modifica o Capitulo XX, das Normas de Servico da
Corregedoria Geral da Justica, para suprimir os itens 152/159,
da subsecoes Il e lll, da secdo V; alterar os itens 216 a 217.3,
da subsecéo I, da secao VI, e introduzir a secéo VIl sob a
epigrafe “Da Regularizagao Fundiaria”.

O Desembargador JOSE RENATO NALINI, Corregedor Geral
da Justica do Estado de Sao Paulo, no uso de suas atribuicoes
legais,

CONSIDERANDO os problemas registrais, sociais, urbanisticos
e ambientais envolvendo a regularizagéo fundiéria urbana;

CONSIDERANDO a vigéncia da Lein®11.977/09, que introduziu
novos instrumentos de regularizagao fundiaria;

CONSIDERANDO as alteragdes que as Leis n.s 11.977/09 e
6.015/73 sofreram pela Lei n°® 12.424/11;

CONSIDERANDO que a fungao social da propriedade, a moradia
e 0 meio ambiente ecologicamente equilibrado gozam de
protecao Constitucional (Arts. 5°, Xlll e LXXIII, 6°, 170, VI e 225);

CONSIDERANDO a premente necessidade de se normatizar
no ambito administrativo os procedimentos pelos quais os
oficiais de registro de imdveis processarao as modalidades de
regularizacao fundiaria;

CONSIDERANDO a necessidade de adequar as Normas dos
Servigos Extrajudiciais da Corregedoria Geral de Justica as Leis
n.s 6.015/73, 10.257/01, 11.977/09 e 12.424/04;

CONSIDERANDO o exposto e decidido nos autos do Processo
n® 2012/00017333 - DICOGE 1.2;
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RESOLVE:

Art. 12 - E introduzida a Sec&o VIl e s&o alterados os itens 216 a
217.3, da Subsecéo I, da Secao VI, todos do Capitulo XX, Tomo
Il, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica,
nos seguintes termos:

SECAQ VI

Da Regularizagéo Fundiaria
Subsecao |

Das disposigoes gerais

216. A presente secao destina-se a viabilizar o registro da
regularizacao fundiaria de assentamentos sobre imoveis com
destinacao urbana, ainda que localizados em zona rural, € a
conferir titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungoes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

216.1. Os procedimentos de regularizacéo fundiaria de interesse
social e especifico sé&o processados no Registro de Iméveis,
independentemente de manifestacao judicial, exceto nos casos
previstos nos itens 228.4 a 228.7, desta subsecéao.

216.2. A regularizagdo de imdveis em areas ambientalmente
protegidas devera observar os dispositivos previstos em
legislacéo cabivel, especialmente o disposto no Art. 54, §§ 1°
e 3°da Lein® 11.977/09.

217. Considera-se situagao consolidada aquela em que o prazo
de ocupacéo da é&rea, a natureza das edificagdes existentes,
a localizagao das vias de circulagdo ou comunicacao, 0s
equipamentos publicos disponiveis, urbanos ou comunitarios,
dentre outras circunstancias peculiares, indiquem a
irreversibilidade da posse que induza ao dominio.

217.1. Na afericdo da situacéo juridica consolidada serao
valorizados, sem prejuizo de outros meios de prova, quaisquer
documentos provenientes do Poder Publico, em especial
do municipio, presumindo-se que o érgao emissor, sob sua
exclusiva responsabilidade, observou os requisitos legais.

218. Aregularizagao fundiaria de interesse social [1] caracteriza-
se na presenca dos seguintes requisitos:

a) em terras particulares, quando haja ocupagao, titulada ou
nao, predominantemente de populacéo de baixa renda e para
fins residenciais, de forma mansa e pacifica, por pelo menos
5 anos; ou

b) em iméveis situados em ZEIS ou em terras publicas
declaradas de interesse social para implantacao de projetos
de regularizacéao fundiaria pela Unido, Estado ou municipio,
dispensada averbacao especifica para tais fins;
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219. O procedimento de registro do projeto de regularizagéo
fundiaria de interesse social ou especifico € uno e deve observar
o disposto na Lein®11.977/09, no Capitulo XII, do Titulo V, da Lei
n° 6.015/73 e nas normas técnicas desta subsecéo, cabendo
ao Oficial do Registro de Imoéveis a realizagdo do controle de
legalidade meramente formal acerca das aprovagoes dos
6rgaos competentes.

220. Nao sera exigido reconhecimento de firma somente
nos requerimentos e projetos de regularizagéo fundiaria
apresentados pela Unido, Estado e municipios [2].

221. O registro do parcelamento decorrente do projeto de
regularizagao fundiaria de interesse social ou especifico
importara na abertura de matricula para toda a area objeto de
regularizagéo, se ndo houver, e para cada uma das parcelas
resultantes do projeto, inclusive dos bens publicos.

222. Havendo fragoes ideais registradas, as novas matriculas
serdo abertas mediante requerimento de especializagao
formulado pelo titular da fragdo ideal ou seus legitimos
sucessores, dispensada a outorga de escritura de rerratificacao
para indicacdo da quadra e lote respectivos.

223. Para atendimento ao principio da especialidade, o oficial
de registro de iméveis adotara o memorial descritivo da gleba
apresentado com o projeto de regularizagcao fundiaria de
interesse social ou especifico, devendo averbéa-lo anteriormente
ao registro do projeto, dispensando-se requerimento e
procedimento auténomos de retificacéo.

224. Na hipétese da regularizagcdo fundiaria implementada
por etapas ou trechos [3], o registro seréa feito com base em
planta referente a totalidade da area inscrita, que defina seu
perimetro e que, tanto quanto o memorial descritivo, especifique
a area objeto da regularizacao em andlise e demarque a area
remanescente.

Subsecao Il

Do procedimento geral do registro do projeto de regularizacao
fundiaria

225. O requerimento de registro do projeto de regularizagao
fundiaria de interesse social ou especifico devera ser

apresentado diretamente ao Oficial do Registro de Imdveis,
acompanhado de uma via dos seguintes documentos:

a) planta do parcelamento assinada por profissional legalmente
habilitado, com prova de Anotagao de Responsabilidade
Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) ou no Conselho de Arquitetura e Urbanismo
(CAU), devidamente aprovada pelo municipio, contendo as
subdivisdes das quadras, as dimensdes e numeragao dos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com destinagéo
especifica, dispensada a ART quando o responsavel técnico
for servidor ou empregado publico;[4]



b) quadro indicativo das &areas ocupadas pelos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com destinagéo
especifica;

c) memorial descritivo da gleba, dos lotes, dos bens publicos
e das demais éareas;

d) certidao atualizada da matricula ou transcricdo do imovel;

e) instrumento de instituicao, especificacao e convencao de
condominio, se for o caso; e

f) auto de regularizagao municipal ou documento equivalente.

225.1. No caso de cooperativas habitacionais, associagdes
de moradores, fundacdes, organizacdes sociais, organizacoes
da sociedade civil de interesse publico ou outras associagoes
civis que tenham por finalidade atividades nas areas de
desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria deveréa ser
apresentada certidao atualizada de seus atos constitutivos que
demonstrem sua legitimidade para promover a regularizacao
fundiaria.[5]

226. A aprovacéo municipal correspondera ao licenciamento
urbanistico do projeto de regularizagao fundiaria, bem como ao
licenciamento ambiental, se o municipio tiver conselho de meio
ambiente e 6rgdo ambiental capacitado.[6]

226.1. Presume-se capacitado o érgdo municipal que emitir
o licenciamento ambiental, ficando dispensado o Oficial do
Registro de Iméveis de verificar a composigao de seu conselho
de meio ambiente e a capacitagdo do 6rgdo ambiental
municipal.

226.2. Nao sendo apresentado o licenciamento ambiental
pelo municipio, sera exigida a Declaracédo de Conformidade
Urbanistica e Ambiental (DCUA) emitida pelo Estado, por
meio do Programa Estadual de Regularizagdo de Nucleos
Habitacionais — Cidade Legal (Decreto Estadual n® 52.052, de
13 de agosto de 2007).[7]

226.3. Nao havendo convénio entre o municipio e o Estado para
estabelecer o Programa Estadual de Regularizacéo de Nucleos
Habitacionais — Cidade Legal, sera exigida licenga expedida
pela Cetesb para os casos previstos em lei.[8]

227. Os padroes dos memoriais descritivos, das plantas e
demais representacdes graficas, inclusive as escalas adotadas
e outros detalhes técnicos, seguirdo as diretrizes estabelecidas
pela autoridade municipal competente, considerando-se
atendidas com a emissao do respectivo auto de regularizacao
ou documento equivalente.[9]

228. Prenotado o requerimento e os documentos que o
instruem, o Oficial de Registro o autuara e efetuara as buscas

em seus assentos.

228.1. Constatada expanséo do parcelamento para além da area
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descrita na matricula, o oficial de registro de iméveis aproveitara
o procedimento em curso para notificar o confrontante em tese
atingido e proceder a necessaria retificagao do registro.

228.2. O confrontante sera notificado para, querendo,
apresentar impugnagao no prazo de 15 dias. A notificagao sera
pessoal, pelo correio com aviso de recebimento, ou pelo oficial
do registro de titulos e documentos da comarca da situagéo do
imdével ou do domicilio de quem deva recebé-la.[10]

228.3. A notificagao seré dirigida ao endereco do notificando
constante do Registro de Imdveis, podendo ser dirigida ao
proprio imével contiguo ou aquele fornecido pelo requerente.
N&o sendo encontrado ou estando em lugar incerto e nao
sabido, tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, promovendo-se a notificacdo mediante edital, com o
mesmo prazo fixado no item anterior, publicado por duas vezes
em jornal local de grande circulacéo e afixado na Unidade de
Registro de Imoveis.

228.4. Findo o prazo sem impugnacéo, o oficial praticara os atos
cabiveis e requeridos, como o registro do parcelamento do solo
ou da instituigao e especificacédo de condominio e a respectiva
convencao, com a subsequente abertura das matriculas das
unidades imobiliarias e registro da atribuicao de unidades nas
matriculas correspondentes.

228.5. Se houver impugnacéo, o oficial intimara o requerente
e o profissional que houver assinado a documentagao técnica
para que se manifestem no prazo de 10 dias. Se as partes nao
formalizarem transagao para soluciona-la, o oficial de registro de
imoveis designara audiéncia de conciliagao no prazo de 15 dias.

228.6. Infrutifera a conciliagao, procedera o oficial da seguinte
forma:

| - se a impugnacgéo for infundada, rejeita-la-&4 de plano por
meio de ato motivado do qual constem expressamente as
razbes pelas quais assim a considerou e dara seguimento
ao procedimento caso o0 impugnante nao recorra no prazo
de 10 dias. Em caso de recurso, o impugnante apresentara
suas razbes ao oficial de registro de imdveis, que intimara
0 requerente para, querendo, apresentar contrarrazées no
prazo de 10 dias e, em seguida, encaminhara os autos,
acompanhados de suas informagdes complementares, ao
Juiz Corregedor Permanente da circunscricao em que situado
o imovel; ou

Il - se a impugnacao for fundamentada, depois de ouvir o
requerente no prazo de 10 dias, encaminhara os autos ao Juiz
Corregedor Permanente da circunscrigao em que situado o imével.

228.7. Consideram-se infundadas aimpugnagao ja examinada e
refutada em casos iguais ou semelhantes pelo Juizo Corregedor
Permanente ou pela Corregedoria Geral da Justica; a que o
impugnante se limita a dizer que ao procedimento causara
avango na sua propriedade sem indicar, de forma plausivel, onde
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e de que forma isso ocorrerd; a que nao contém exposicao, ainda
que suméria, dos motivos da discordancia manifestada; a que
ventila matéria absolutamente estranha ao pedido formulado; e
a que o oficial de registro de imoveis, pautado pelos critérios da
prudéncia e da razoabilidade, assim reputar.

228.8. Em qualquer das hipdteses previstas no item 228.6, os
autos serao encaminhados ao Juiz Corregedor Permanente
que, de plano ou apds instrugcdo sumaria, examinara apenas a
pertinéncia da impugnacéo e, em seguida, determinara o retorno
dos autos ao oficial de registro de iméveis para as providéncias
que indicar, isto é, extingdo ou continuidade do procedimento,
no todo ou em parte.

229. Quando a area objeto da regularizagdo atingir dois ou
mais imoveis, total ou parcialmente, ainda que de proprietéarios
distintos, o oficial de registro de iméveis procedera a
unificacao das areas respectivas, mediante fusdo de todas
as matriculas ou averbagao dos destaques nas matriculas ou
transcrigcbes originarias e abertura de nova matricula para a
area resultante, efetivando-se, a seguir, o registro do projeto
de regularizacao[11].

229.1. Também sera possivel a unificagdo quando dois ou mais
imoveis contiguos forem objeto de imissédo proviséria na posse
registrada em nome do poder publico expropriante, diretamente
ou por entidade delegada, podendo a unificacdo abranger um
ou mais iméveis de dominio publico que sejam contiguos a area
objeto da imissédo proviséria na posse [12].

229.2. A existéncia de registros de direitos reais ou constricoes
judiciais sobre os iméveis ndo obstara a unificagdo das areas.

229.3. Ocorrendo unificagdo de imoéveis de proprietarios
distintos, o oficial do registro de imoveis, logo apds a abertura da
matricula, averbara as parcelas correspondentes aos titulares de
dominio, juntamente com os 6nus e constricdes judiciais, legais
ou convencionais que sobre elas existirem, independentemente
de prévia anuéncia do beneficiario, do credor, do exequente ou
de manifestacao judicial.[13]

230. Registrado o projeto de regularizagédo fundiaria, os
compradores, compromissarios ou cessionarios poderao
requerer o registro dos seus contratos, padronizados ou nao,
apresentando o respectivo instrumento ao oficial do registro de
imoéveis competente.

230.1. Os compromissos de compra e venda, as cessoes e as
promessas de cessao valerdo como titulo habil para transmisséo
da propriedade, quando acompanhados da respectiva prova de
quitagao das obrigagdes do adquirente [14] e serdo registrados
nas matriculas das correspondentes unidades imobiliarias
resultantes da regularizacéo fundiéria.

230.2. O registro de transmissao da propriedade podera ser
obtido, ainda, mediante a comprovacao idbnea, perante o
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oficial do registro de imoveis, da existéncia de pré-contrato,
promessa de cessao, proposta de compra, reserva de lote ou
outro instrumento do qual constem a manifestagao da vontade
das partes, a indicagdo da fragao ideal, lote ou unidade, o preco
e 0 modo de pagamento, e a promessa de contratar.[15]

230.3. A prova de quitagdo dar-se-a por meio de declaragéo
escrita ou recibo assinado pelo loteador, com firma reconhecida,
ou com a apresentacao da quitagdo da Ultima parcela do prego
avengado.

230.4. Equivale a prova de quitagao a certidao emitida apos
5 (cinco) anos do vencimento da Ultima prestacdo pelo
Distribuidor Civel da Comarca de localizagao do imével e a da
comarca do domicilio do adquirente, se diversa (CC, Art. 206,
§ 5°, 1), que explicite a inexisténcia de acéo judicial contra o
adquirente ou seus cessionarios.

231. Quando constar do titulo que o parcelador foi representado
por procurador, devera ser apresentada a respectiva prova da
regularidade de sua representacao na data do contrato.

232. Protocolizado o titulo, o oficial de registro de imdveis
expedira notificagao ao proprietario ou seus sucessores,
seguindo o rito previsto no item 228.1 e seguintes. Estando a
documentacao em ordem e rejeitada a impugnacao, se houver,
o oficial de registro de iméveis efetuaré o registro da transmisséo
da propriedade, arquivando uma via do titulo e os comprovantes
do pagamento.

232.1. Se a documentacéao for microfiimada em conformidade
com a Lein®5.433/68 ou armazenada em midia digital na forma
prevista no Art. 38, da Lei n°® 11.977/09, podera ser devolvida
ao apresentante.

232.2. Os requisitos de qualificagao das partes necessarios ao
registro poderdo ser comprovados por meio da apresentacao
de copias autenticadas da cédula de identidade (RG) ou
documento equivalente, do CPF, da certidao de casamento e de
eventual certidao de registro da escritura de pacto antenupcial,
podendo os demais dados ser complementados mediante
simples declaragao firmada pelo beneficiario, dispensado o
reconhecimento de firma quando firmada em presenca do
Oficial ou de seu preposto.

233. Quando a descricdo do imoével constante do titulo
de transmissao for imperfeita em relacao ao projeto de
regularizacao fundiaria registrado, mas nao houver duvida
quanto a sua identificagao e localizagao, o interessado podera
requerer seu registro, de conformidade com a nova descricéo,
com base no disposto no Art. 213, §13 da Lei n°® 6.015/73.

234. Caso o titulo de transmisséo ou os documentos de
quitagao ostentem imperfeicbes ou desajustes no que diz
respeito aos aspectos ligados a especialidade registraria,
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podera o interessado requerer sua validagao ao Juiz Corregedor
Permanente para habilitd-lo ao registro.

235. Para a validacao do titulo de transmissao, o interessado
podera produzir prova documental ou técnica, notificando, se
for o caso, o titular do dominio ou o empreendedor.

Subsecao Il

Da regularizagéo de condominio de fragoes ideais

236. Na hipotese de a irregularidade fundiaria consistir na
ocupacao individualizada de fato, cuja propriedade esteja
idealmente fracionada, as novas matriculas serdo abertas
a requerimento dos titulares das fracdes ideais ou de seus
legitimos sucessores, em conjunto ou individualmente,
aplicando-se, conforme o caso concreto, o disposto no Art. 3°,
do Decreto-Lein®271/67, o Art. 1°, da Lein® 4.591/64, ou o Art.
2° da Lei n° 6.766/79.[16]

236.1. O requerimento devera especificar a modalidade de
regularizagao pretendida, se parcelamento do solo ou instituicao
e especificagdo de condominio de casas ou lotes, com as
respectivas atribuigdes de unidades auténomas ou lotes,
obedecidas as condigbes abaixo.

237. O interessado na especializacao de fragao ideal contida
em parcelamento regularizado nos moldes desta subsecao
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apresentara requerimento dirigido ao oficial de registro de
imoveis competente instruido com os seguintes documentos:

a) certidao atualizada da matricula do imdvel;

b) anuéncia dos confrontantes da fragao do imével que pretende
localizar, expressa em instrumento publico ou particular, neste
caso, com as assinaturas dos signatarios reconhecidas por
autenticidade;

c) a identificagcao da fracao, em conformidade com o projeto
de regularizacao registrado, por meio de certidao atualizada
expedida pelo municipio; e

d) certidao de langamento fiscal.

237.1. Nos casos de fragdes ideais localizadas em parcelamentos
do solo consolidados e ainda nao regularizados, admitida a
cindibilidade daregularizagéo,[17] além da anuéncia referida no
item “b” acima, o interessado devera anexar ao requerimento:

a) planta da area total matriculada com a localizagdo da fracéo
ideal, assinada por profissional legalmente habilitado, com
prova de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou de
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU);

b) memorial descritivo da fracao localizada;
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237.2. Em ambos 0s casos, examinada a documentacéo e
encontrada em ordem, o oficial do registro de iméveis fara
publicar, em jornal de circulagao local, em resumo e com
pequeno desenho de localizagéo da area, edital do pedido
de registro em 2 dias consecutivos, podendo este ato ser
impugnado no prazo de 15 dias contados da data da Ultima
publicacéo.

237.3. Nas hipdteses do subitem 237.1, devera o oficial do
registro de imdveis notificar o municipio para manifestacédo em
15 (quinze) dias.

237.4. Findo o prazo sem impugnacéo, o oficial abrira nova
matricula para a fragdo destacada e averbara o destaque na
matricula matriz; se houver impugnacao, seguira o rito previsto
nos itens 228.5 a 228.8.

238. O requerimento de regularizagéo como condominio devera
vir subscrito por todos os titulares de fragao registrada ou seus
legitimos sucessores, nos termos da Lei n® 4.591/64 ou no Art.
3°, do Dec. Lei n°® 271/67, e instruido com:

a) certidao atualizada da matricula do imovel;
b) instrumento de instituicéo e especificagdo de condominio;

c) plantas e memorial descritivo com a descricao sucinta do
empreendimento, a identificacdo das unidades auténomas
com as respectivas fragoes ideais de terreno e as restricoes
incidentes sobre elas, bem como das areas comuns, ambos
assinados por profissional legalmente habilitado e aprovados
pelo municipio;

d) calculo das areas das edificagdes e dos lotes, discriminando,
além da global, a das partes comuns, inclusive areas de
circulagao interna, quando houver, e indicando para cada tipo
de unidade a respectiva metragem de area construida ou a
metragem de cada lote;

e) convengao de condominio, acompanhada do respectivo
regimento interno;

f) auto de regularizagao municipal ou de vistoria (“habite-se”)
ou, ainda, documento equivalente das construcdes existentes;

g) certidao negativa de débito para com a Previdéncia
Social relativamente as construgbes existentes, dispensada
a apresentacdo mediante declaragéo de preenchimento dos
requisitos previstos nos Arts. 322, XXV e 370, lll, da Instrucao
Normativa n® 971, de 13 de novembro de 2009, da Receita
Federal do Brasil;[18]

h) licenca de instalagdo emitida pelo municipio, Cidade Legal
ou Cetesb, quando exigida por lei; e

i) instrumento de atribuicao de unidades auténomas.

238.1. Na hipodtese de o requerimento previsto no item 238

46

nao estar subscrito pela totalidade dos titulares do dominio,
e estando a documentagdo em ordem, os faltantes serdo
notificados pelo oficial de registro de imoéveis competente,
a requerimento dos interessados, para se manifestar em 15
dias. A notificagéo seréd pessoal, pelo correio com aviso de
recebimento, ou pelo oficial do registro de titulos e documentos
da comarca da situagao do imovel ou do domicilio de quem
deva recebé-la.

238.2. A notificagao seré dirigida ao endereco do notificando
constante do Registro de Imdveis ou aquele fornecido pelo
requerente; nao sendo encontrado ou estando em lugar incerto
e nédo sabido, tal fato seré certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, promovendo-se a notificagdo mediante edital, com o
mesmo prazo fixado no item anterior, publicado por duas vezes
em jornal local de grande circulagao.

238.3. Findo o prazo sem impugnagao, o oficial praticara os
atos cabiveis e requeridos; se houver impugnagao, o oficial de
registro de imoveis seguiré o rito previsto nos itens 228.5 a 228.8.

238.4. Para fins da regularizacéao prevista nessa subsecao, €
desnecessaria a outorga de escritura de rerratificagao do titulo
aquisitivo para indicagao de quadra e lote ou de escritura de
diviséo entre os coproprietarios.

Subsegdo IV

Da demarcacao urbanistica

239. O procedimento de demarcagao urbanistica é indispensavel
para a regularizagao fundiaria de éreas ainda ndo matriculadas
e facultativo para as demais situagdes de regularizagéo de
interesse social ou especifico.

239.1. O auto de demarcagéao urbanistica podera abranger
parte ou a totalidade de um ou mais imoveis inseridos em uma
ou mais das seguintes situacoes:

| - dominio privado com proprietarios nao identificados, em razéo
de descrigbes imprecisas dos registros anteriores;

Il - dominio privado objeto do devido registro no Registro de
Imoveis competente, ainda que de proprietarios distintos; ou

Il - dominio publico.

239.2. O auto de demarcagéo urbanistica deve ser instruido
com:

|- planta e memorial descritivo da érea a ser regularizada, nos quais
constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes,
coordenadas preferencialmente georreferenciadas dos
vértices definidores de seus limites, nUmero das matriculas ou
transcricoes atingidas, indicagao dos proprietarios identificados
e ocorréncia de situagdes mencionadas no inciso | do subitem
239.1;



Il - planta de sobreposicdo do imoével demarcado com a
situacéo da area constante do registro de iméveis, quando esta
o0 permitir, e, quando possivel, com a identificacéo das situagoes
mencionadas no inciso | do subitem 239.1; e

Il — certiddo da matricula ou transcricdo da area a ser
regularizada, emitida pelo registro de imdéveis, ou, diante de
sua inexisténcia, das circunscricdes imobiliarias anteriormente
competentes.

239.3. Antes de encaminhar o auto de demarcagéao urbanistica
ao registro de imodveis, o poder publico podera colher as
anuéncias dos 6rgaos responsaveis pela administragao
patrimonial dos demais entes federados ou notifica-los para
que se manifestem no prazo de 30 dias quanto:

| - a anuéncia ou oposigao ao procedimento, na hipdtese de a
area a ser demarcada abranger imével publico;

Il - aos limites definidos no auto de demarcagao urbanistica,
na hipdtese de a area a ser demarcada confrontar com imoével
publico; e

Ill - a eventual titularidade publica da area, na hipétese de
inexisténcia de registro anterior ou de impossibilidade de
identificagdo dos proprietarios em razao de imprecisao dos
registros existentes.

239.4. Apbs a notificagéo, na auséncia de manifestagéo no
prazo previsto no subitem 239.3, presumir-se-a a anuéncia do
notificado e o procedimento de demarcacao urbanistica tera
continuidade.

239.5. No que se refere as areas de dominio da Uniéo, aplicar-
se-a o disposto na Secéo IlI-A do Decreto-Lei n®9.760, de 5 de
setembro de 1946, inserida pela Lei n® 11.481, de 31 de maio
de 2007, e, nas areas de dominio dos Estados, Distrito Federal
ou municipios, a respectiva legislagao patrimonial.

240. Encaminhado o auto de demarcagéo urbanistica ao registro
de imoveis, sera imediatamente prenotado e autuado. Em
seguida, o oficial devera proceder as buscas para identificacéo
do proprietério da érea a ser regularizada e das matriculas ou
transcricdes que a tenham por objeto. Na impossibilidade de
identificacéo da totalidade dos titulares do dominio da area
em questao, as buscas deverao se estender as circunscrigoes
imobiliarias anteriores.

240.1. Realizadas as buscas, o oficial do registro de iméveis
deveréa notificar o proprietario e os confrontantes da éarea
demarcada, pessoalmente, pelo correio com aviso de
recebimento ou, ainda, por solicitagao ao oficial de registro
de titulos e documentos da comarca da situagao do imovel
ou do domicilio de quem deva recebé-la, para, querendo,
apresentarem impugnagéo a averbagéo da demarcagao
urbanistica, no prazo de 15 dias.
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240.2. O poder publico responséavel pela regularizacéo, em
todas as hipdteses contempladas neste item - especialmente
se a descricdo constante de transcricdo ou matricula relativa a
area objeto de demarcacéo urbanistica for imprecisa ou omissa
de modo que impossibilite a segura identificagao dos titulares do
dominio de toda a &rea -, devera notificar, por edital, eventuais
interessados, bem como o proprietario e os confrontantes da
area demarcada, estes se nao forem localizados nos enderecos
constantes do registro de iméveis ou naqueles fornecidos pelo
poder publico, para manifestagdo na forma estabelecida no
subitem 228.2.

240.3. Sao requisitos para a notificacao por edital:

| —resumo do auto de demarcacéo urbanistica, com a descricdo
que permita a identificagdo da area a ser demarcada e seu
desenho simplificado;

Il — publicacdo do edital, no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, uma vez pela imprensa oficial e uma vez em jornal de
grande circulagao local; e

Ill — determinagéo do prazo de 15 (quinze) dias para apre-
sentagdo de impugnacéo a averbacéo da demarcacgéo urba-
nistica perante o Registro de Imoveis.

240.4. Decorrido o prazo sem impugnagao, a demarcacao
urbanistica sera averbada nas matriculas ou transcrigbes
alcangadas pela planta e memorial indicados no inciso | do
subitem 239.2, abrindo-se matricula para a area objeto da
demarcacéo, salvo se area demarcada coincidir exatamente
com a do imovel objeto da matricula ou transcrigéo.

240.5. Havendo impugnacéo, o oficial do registro de iméveis
notificaré o poder publico para que se manifeste no prazo de 60
dias, oportunidade em que poderéa propor a alteragao do auto de
demarcacéo urbanistica ou adotar qualquer outra medida que
possa afastar a oposigao do proprietario ou dos confrontantes
a regularizacéo da area ocupada, podendo apresentar nova
planta para fins da averbacao da demarcagao.

240.6. Persistindo a divergéncia, o oficial de registro de iméveis
promovera audiéncia de conciliagdo entre o impugnante e
0 poder publico no prazo de 15 dias. Nao havendo acordo,
proceder-se-a na forma dos itens 228.6 a 228.8 desta segao,
prosseguindo-se em relagado a area nao impugnada, para a
qual o poder publico devera apresentar planta que a retrate.

240.7. Na matricula aberta para a area objeto da demarcagao
urbanistica e depois, nas matriculas abertas para cada parcela
decorrente da regularizagao fundiaria, deverdao constar nos
campos referentes ao registro anterior e ao proprietario:

| - quando for possivel identificar a exata origem da parcela
matriculada, por meio de planta de sobreposi¢cao do
parcelamento com os registros existentes, a matricula anterior
e 0 nome de seu proprietario;

47



Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Il - quando nao for possivel identificar a exata origem da parcela
matriculada, todas as matriculas anteriores atingidas pelo auto,
aexpressao “proprietario nao identificado” e, em sendo o caso,
os nomes dos proprietarios identificados, dispensando-se neste
caso 0s requisitos dos itens 4 e 5 do inciso Il do Art. 176, da
Lein®6.015/73; e

Ill- na hipétese de multiplicidade de proprietarios, no preambulo
da matricula da unidade imobiliaria resultante da regularizagéo
fundiaria, devera constar a seguinte adverténcia no campo
destinado a indicacao do proprietario: “proprietarios indicados
na matricula de origem” ao invés do determinado no item anterior.

Subsecgao V

Da legitimagéo de posse

241. Na regularizagao fundiéria iniciada por demarcagao
urbanistica e apos a regularizacao das unidades imobiliarias,
com a abertura das matriculas respectivas, nelas seréo
registrados os titulos de direito real ou de legitimagéo de posse
apresentados e aptos a registro.

241.1. O titulo de legitimagao de posse apresentado ao
registro de imoveis devera ser acompanhado de declaragéo
do ocupante, com firma reconhecida, de que:

| - ndo é concessionario, foreiro ou proprietario de outro imével
urbano ou rural; e

Il - ndo é beneficiario de legitimagao de posse concedida
anteriormente.

241.2. A legitimacdo de posse pode ser concedida ao
coproprietario da gleba, titular de cotas ou de fragoes ideais
devidamente cadastradas pelo poder publico, desde que
exerca seu direito de propriedade em um lote individualizado
e identificado no parcelamento registrado, bem como ao
ocupante de lote em parcelamento ou de unidade autbnoma
em condominio edilicio regular.

242. O detentor do titulo de legitimagéo de posse, apds 5 (cinco)
anos de seu registro, poderéa requerer ao oficial de registro de
imoveis a conversao desse titulo em registro de propriedade,
tendo em vista sua aquisigao por usucapiao, nos termos do Art.
183 da Constituicao Federal.

242.1. O pedido de conversédo devera ser instruido pelo
adquirente dos seguintes documentos:

| - certiddes do cartoério distribuidor demonstrando a inexisténcia
de agdes em andamento que versem sobre a posse ou a
propriedade do imovel;

Il — declaragéo do legitimado de que néo possui outro imovel
urbano ou rural;

Il — declaragéo do legitimado de que o imovel é utilizado para
sua moradia ou de sua familia; e
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IV — declaracdo do legitimado de que nao teve reconhecido
anteriormente o direito a usucapido de imdéveis em éareas
urbanas.

242.2. As certiddes previstas no inciso | do item anterior sdo as
relativas ao titular da legitimagao de posse.

242.3. No caso de area urbana de mais de 250m2 e no de
legitimacao de posse decorrente de projeto de regularizacao
fundiaria de interesse especifico, o prazo para requerimento da
conversao do titulo de legitimagéo de posse em propriedade
seré o estabelecido na legislacéo pertinente sobre usucapido.

242.4. O titulo de legitimagao de posse podera ser extinto pelo
poder publico emitente quando constatado que o beneficiario
nao esta na posse do imdével e ndo houve registro de cessao de
direitos. O poder publico, apds o procedimento para extingdo
do titulo, solicitaré ao oficial de registro de imoéveis a averbagdo
do cancelamento de seu registro na forma do Art. 250, Ill, da
Lei n° 6.015/78.

Subsecao VI

Da regularizagéo de glebas urbanas parceladas antes da Lei n®
6.766/79

243. O pedido de regularizacéo fundiaria fundado no Art. 71,
da Lei n® 11.977/09, deveréa ser instruido com os seguintes
documentos:

a) certiddao do municipio atestando que o loteamento foi
implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e que esta
integrado a cidade;

b) planta da &rea em regularizacéo assinada por profissional
legalmente habilitado, com prova de Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia (CREA) ou de Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo (CAU), contendo as subdivisdes das quadras,
as dimensdes e numeracao dos lotes, logradouros, espagos
livres e outras areas com destinagdo especifica, dispensada
a ART ou o RRT quando o responsavel técnico for servidor ou
empregado publico; e [19]

¢) certidéo de matricula ou transcricéo da area em regularizacao.
243.1 Esta modalidade de regularizagcao também pode ser feita
por trechos ou etapas, independentemente de retificagdo. [20]
Subsecao VI

Da abertura de matricula para area publica em parcelamento nao
registrado

244. O municipio podera solicitar ao registro de imoveis
competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade



de imdveis publicos, assim considerados pela destinacéo dada
e consolidada, oriundos de parcelamento do solo urbano,
ainda que n&o inscrito ou registrado, por meio de requerimento
acompanhado dos seguintes documentos [21]:

| - planta e memorial descritivo do imovel publico a ser
matriculado, dos quais constem a sua descrigao, com medidas
perimetrais, area total, localizagéo, confrontantes e coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores
de seus limites;

Il — anuéncia dos confrontantes; e

Ill- planta de parcelamento assinada pelo loteador ou
confeccionada e aprovada pelo municipio, acompanhada da
declaragao de que o parcelamento se encontra implantado,
quando houver.

244.1. Na hipétese de o requerimento ndo estar subscrito
ou instruido com anuéncia de todos os confrontantes, e
estando a documentagao em ordem, os faltantes serao
notificados pelo oficial de registro de iméveis competente, a
requerimento do municipio, para se manifestarem em 15 dias,
promovendo-se a notificacao pessoalmente, pelo correio com
aviso de recebimento, ou pelo Oficial do Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situagao do imével ou do domicilio
de quem deva recebé-la.

244.2. A notificacéo sera dirigida ao endereco do notificando
constante do registro de imdéveis, podendo ser dirigida ao
proprio imoével contiguo ou aquele fornecido pelo requerente;
nao sendo encontrado ou estando em lugar incerto e nao
sabido, tal fato sera certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, promovendo-se a notificacao mediante edital, com o
mesmo prazo fixado no item anterior, publicado por duas vezes
em jornal local de grande circulacao.

244.3. Findo o prazo sem impugnagao, o Oficial abrira a matricula
respectiva em nome do municipio, independentemente do regime
juridico do bem publico [22], e efetuara a averbagao remissiva
na matricula ou transcricdo da &rea original para controle de
disponibilidade, salvo se se tratar de aquisicao imemorial, 0 que
deve ser expressamente declarado pelo municipio.

244.4. Se houver impugnagéao por parte de algum confrontante,
o oficial de registro de imdéveis seguira o rito previsto nos itens
228.5 a 228.8.

244.5. Na abertura de matricula de imovel publico oriundo
de parcelamento do solo urbano, havendo divergéncia nas
medidas perimetrais de que resulte, ou ndo, alteragao de éarea,
a situagao de fato implantada do bem devera prevalecer sobre
a situacao constante do registro ou da planta de parcelamento,
respeitados os limites dos particulares lindeiros [23].

244.6. Nos casos de parcelamentos urbanos regularizados
nos termos desta subsecao, ainda que realizados na vigéncia

do Decreto-Lei n° 58/37, ndo se exigira a formalizagdo da
doagéo de areas publicas pelo loteador para a transferéncia
de dominio [24].

Subsecao VIl

Da abertura de matricula de imovel publico do Estado

245. O requerimento do Estado para abertura de matricula de
parte ou da totalidade de imdéveis urbanos sem registro anterior
[25], cujo dominio Ihe tenha sido assegurado pela legislacéo,
devera ser acompanhado dos documentos mencionados no
item 243.

245.1. Recebido o requerimento na forma prevista no caput,
o oficial de registro de imdveis abrira a matricula em nome do
requerente, observado o disposto no § 50, do Art. 195-A, da
Lei n° 6.015/76.

245.2. O municipio podera realizar, em acordo com o Estado, o
procedimento de que trata este Art. e requerer, em nome deste,
no registro de iméveis competente, a abertura de matricula de
imoveis urbanos situados nos limites do respectivo territério
municipal.

245.3. Na hipotese de o requerimento néo estar subscrito ou
instruido com anuéncia de todos os confrontantes, aplicar-se-a
o procedimento previsto nos itens 244.1 a 244.4.

Subsecéo IX

Da regularizagdo dos conjuntos habitacionais ndo registrados

246. Entende-se como conjunto habitacional o empreendimento
em que o parcelamento do imdvel urbano, com ou sem abertura
de ruas, ¢ feito para alienacdo de unidades habitacionais
edificadas pelo préprio empreendedor.

246.1. Aregularizagao dos conjuntos habitacionais compreende:

a) o registro ou averbagéao do parcelamento do solo, quando
couber, com a abertura das respectivas matriculas de lotes e
areas publicas;

b) a averbacdo de construgdo na matricula decorrente do
parcelamento;

c) o registro de instituicdo e especificagdo do condominio e
de convencéo do condominio quando houver duas ou mais
unidades no mesmo imovel; e

d) a abertura de matricula das unidades autbnomas.

246.2. Para regularizagao de conjunto habitacional, o
interessado instruird seu requerimento de registro com os
seguintes documentos:
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a) planta do conjunto, emitida ou aprovada pelo municipio e
assinada por profissional legalmente habilitado, com prova de
Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou de Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo (CAU), contendo as edificagbes, subdivisdes
das quadras, as dimensdes, area e numeracéo dos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com destinagao
especifica, inclusive garagem para veiculos e unidades
autébnomas se houver, dispensados a ART e o RRT quando o
responsavel técnico for servidor ou empregado publico [26];

b) calculo das éareas das edificagbes discriminando, além
da global a das partes comuns, e indicando cada tipo de
unidade e a respectiva metragem de érea construida, tudo
de conformidade com as normas da Associagao Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, aplicaveis ao caso;

c) discriminacéo das fragdes ideais de terreno com as unidades
de uso exclusivo que a elas corresponderao;

d) memorial descritivo com a descricao sucinta do empreen-
dimento, aidentificagéo das unidades e as restricdes incidentes,
assinado por profissional legalmente habilitado na forma

prevista na alinea “a” supra;

e) convencao de condominio acompanhada do respectivo
regimento interno;

f) prova do ato constitutivo do agente empreendedor,
observados o Art. 8°, da Lei n® 4.380/64, e o Art. 18, da Lei n°®
5.764/71;

g) auto de regularizagéo ou vistoria (“habite-se”) ou documento
municipal equivalente relativo as construgoes existentes;

h) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social
relativa & construgéo, dispensada a apresentacdo mediante
declaragado de preenchimento dos requisitos previstos nos
Arts. 322, XXV, e 370, lll, da Instrugdo Normativa n® 971/09, da
Receita Federal do Brasil [27]; e

i) licenga ambiental emitida pelo municipio, Cidade Legal ou
Cetesb, quando exigida por lei.

246.3. O requerimento do interessado e os documentos que
0 acompanham serao autuados, numerados e rubricados
formando processo respectivo. O oficial de registro, entao,
procedera as buscas e a qualificagdo da documentagao
apresentada.

246.4. Procedido o registro do conjunto habitacional e arquivado
0 processo respectivo com a identificacao do conjunto
regularizado, o oficial de registro elaborara ficha auxiliar, que
fara parte integrante da matricula, da qual constarao todas as
unidades, reservando-se espago para anotacao do numero
da matricula a ser aberta quando do primeiro ato de registro
relativo a cada uma delas.
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246.5. A requerimento do interessado poderdo ser abertas
todas as matriculas das unidades integrantes do conjunto
regularizado, averbando-se esse fato na matricula matriz para
comprovagao do esgotamento da disponibilidade imobiliaria.

Subsecgao X

Das disposigoes finais

247. Nao serao cobradas custas e emolumentos para o registro
do auto de demarcagao urbanistica, do titulo de legitimagéo e
de sua conversao em titulo de propriedade e dos parcelamentos
oriundos da regularizacéo fundiéria de interesse social.

248. Sao gratuitos os atos praticados em cumprimento de
mandados judiciais expedidos em favor da parte beneficiaria
da justica gratuita, sempre que assim for expressamente
determinado pelo Juizo, bem como quando a lei determinar [28].

249. Nos procedimentos para registro de parcelamentos
implantados diretamente pela Unido, Estado e municipios,
CDHU, Cohabs e assemelhadas, os oficiais de registro de
imdveis nao exigirdo as certiddes previstas no Art. 18, da Lei
n° 6.766/79 que forem incompativeis com a natureza publica
do empreendimento [29].

250. A Uniao, o Estado, os municipios, as Cohabs e
assemelhadas, a CDHU e as Instituigdes Financeiras
autorizadas pelo Banco Central do Brasil poderao usar chancela
mecanica para firmar contratos com seus mutuarios no &mbito
do SFH e do SFI.[30]

251. A certiddo negativa de débitos emitida pela previdéncia
social relativa a construgéo ndo precisara ser revalidada depois
de expirado seu prazo de validade se mantida a mesma area
construida.

252. Em todas as situacbes descritas nesta Subsecéao,
considera-se confrontante o titular de direito real ou 0 ocupante,
a qualquer titulo, da area lindeira da fracdo demarcada,
integrante ou ndo do condominio da area maior.

253. Aplica-se 0 § 10, do Art. 213, da Lei n°® 6.015/73, a todas
as situacdes nesta subsecdo em que haja pluralidade de
proprietarios ou confrontantes, em situacado de condominio,
notificando-se apenas um deles de cada matricula.

254. Nos procedimentos de regularizagéo fundiaria, os efeitos
da prenotacdo cessardo automaticamente se, decorridos 60
dias de seu langamento no protocolo, o titulo ndo tiver sido
registrado por omissao do interessado em atender as devidas
exigéncias, salvo no caso de outras hipéteses de prorrogagéo
por previsao legal ou normativa. [31]

255. O registro da regularizagao fundiaria ndo exime o
parcelador faltoso da responsabilidade civil, administrativa ou
criminal.



256. Quando houver seccionamento da area original do
imovel por ato do poder publico para criagdo ou ampliagéao
de sistema viario, ou em decorréncia de alienagdes parciais,
dando origem a mais de uma area remanescente, a apuracao
conjunta ou individual de cada uma delas podera ser feita em
procedimento autbnomo, caso em que serdo considerados
como confrontantes tdo somente os confinantes das areas
remanescentes, procedendo-se a necesséria averbacéo dos
desfalques na matricula ou transcricdo aquisitiva para controle
da disponibilidade [32]”

Art. 2° - Ficam suprimidos os itens 152 a 159, das subseg¢oes
Il e lll, da segéo V, do Capitulo XX, do Tomo II, das Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica.

Art. 3° - Este provimento entrard em vigor em 30 dias.
Séo Paulo, 21/06/2012.
(25, 26 e 27/06/2012)
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Até recentemente, a regularizagdo fundiaria ndo era
considerada tema de interesse da administracéo publica — seja
no Executivo quanto no Legislativo—, embora as irregularidades
nesse campo afetem ha décadas o ordenamento urbano
municipal. A necessidade de melhor ordenar e regularizar
esses nucleos urbanos, antes de qualquer outra esfera do
Executivo e do Legislativo, veio do Poder Judiciério, por meio
de suas Corregedorias e Juizes Corregedores.

A partir da década de 70, a Corregedoria Permanente da
Capital ja estava expedindo atos no sentido de adotar
procedimentos de regularizacao fundiaria. O mesmo ocorreu
por parte da Corregedoria Geral a partir dos anos de 1980.
Foi depois de 1979 que o legislador federal passou a se
preocupar com as irregularidades do solo urbano, com o
advento do parcelamento do solo, pela Lei n° 6.766/79, Art.
40, a qual inseriu no ordenamento o termo regularizacao, além
de alteragbes a partir da edicéo da Lei n° 9.785 de 29/1/1999,
que acresceu o Art. 53/A. Tais medidas nao alcangaram o
resultado esperado.

E para reverter o resultado negativo dessa lei, foi editada, em
2009, a Lei n® 11.977, de 7/7/2009, a qual, de forma clara e
objetiva, estabeleceu regras para a regularizagao fundiaria.
No ano de 2011, a partir da Lei n® 12.424, 2011, foram
acrescentadas alteracdes na Lei n® 11.977/2009, inclusive
um capitulo especifico na Lei n°® 6.015/73: Registros Publicos,
Capitulo XII - do Registro da Regularizagao Fundiaria Urbana.

O Estado de Sao Paulo passou a se preocupar com essas
irregularidades a partir da edi¢cao do Decreto n® 48.340, de 18
de dezembro de 2003, o qual instituiu, no &mbito da Secretaria
da Habitacdo, o Programa Estadual de Regularizagao
de Nucleos Habitacionais de Interesse Social - Pré-Lar
Regularizacdo, posteriormente modificado pelo Decreto n°
52.052, de 13.8.2007 (DOE - 14.8.2007), que deu a seguinte
denominagéao ainiciativa: Programa Estadual de Regularizagéo
de Nucleos Habitacionais — Cidade Legal.

Condominio voluntario (civil — ordinario — comum)

- Codigo Civil, Artigos 1.314 a 1.330.

Denomina-se condominio voluntario, ordinario, civil ou comum
aquele em que os condéminos possuem uma parte (fragéo)
sobre o todo, desde que nao especializada. O dominio se
projeta sobre o0 todo da propriedade, € ndo somente sobre a
sua parte ideal.

Segundo o professor, Caio Mario, o elemento caracteristico
essencial é fixar e determinar, de inicio, que no condominio
voluntario a ideia mestra reside no exercicio conjunto das
faculdades inerentes ao dominio a partir da pluralidade de
sujeitos. Desse modo, cada um pode dispor de um poder
juridico sobre a coisa inteira, em projecao de sua cota ideal,
sem excluir idéntico poder dos demais conddminos. Esse
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processo € transitério e a alienagdo depende da anuéncia
dos demais comunheiros

A existéncia do condominio voluntério &, portanto, efémera. Para
essa espécie de “comunhao”, ndo é permitido, assim, prazo
superior a cinco anos, embora este possa ser prorrogado mediante
acordo dos condéminos, desde que limitado a cinco anos.

Do condominio especial ou edilicio

- Lei n® 4.591/64 e CC - Artigos 1.351 a 1.358 - Condominio
em Edificagées.

De inicio, as faculdades dos condéminos do prédio dividido
horizontalmente e fracionado em apartamentos residenciais
ou conjuntos comerciais ndo traduzem um poder juridico
sobre a coisatoda e por quota ideal, mas acabam por implicar
na utilizacdo em comum apenas das partes necessarias a
soldadura da comunh&o, pelo fato de cada condémino guardar
poder exclusivo sobre a sua unidade. Importante ressaltar que
esta passa a ser sujeita a comunhao somente do terreno, dos
alicerces, acessos, equipamentos da edificagao, etc. Segundo
outro ponto de vista, ao condominio especial ndo é permitida
a dissolugéo, ja que é da sua esséncia a comunhao, embora
esta diga respeito apenas as partes comuns.

O regime do condominio especial pressupde a existéncia de
edificagbes ou de conjuntos de edificacdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais ou nao residenciais,
constituindo, assim, cada unidade, propriedade autbnoma a
partir da individualizagéo, identificagcao e discriminagéo, ou
seja, a propria especializacao.

Forma de parcelamento do solo

O parcelamento do solo urbano para fins residenciais,
industriais ou comerciais da-se por forga da Lei n° 6.766/1979
(Parcelamento do Solo Urbano), da Lei n° 4.591/1964 e do
Cadigo Civil, por meio de seus Arts. 1.331 a 1.358 (Condominio
em Edificacoes).

O loteamento é constituido a partir do fracionamento de
determinada area urbana (gleba) em lotes destinados a
edificacéo, com identificacao da area, lote, quadra, logradouro,
caracteristicas e confrontacdes. Somente o parcelamento do
solo, despido de edificagéo, € passivel de registro. Apds esse
procedimento, o sistema viario e as pracas, por exemplo,
passam ao dominio publico.

O condominio especial é caracterizado pela edificagdo ou
pelo conjunto de edificagdes e instalagdes. Tal propriedade €
composta de parte comum, nao passivel de divisdo ou mesmo
alienacao destacada da respectiva parte exclusiva. A parte
constituida como propriedade autbnoma, de uso exclusivo,
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“0 parcelamento do solo pode ser procedido tanto pela modalidade de
loteamento quanto pelo sistema de incorporagao”, explica o palestrante

sera identificada de forma numérica ou alfabética. Nao ha
também transferéncia do sistema viario, pragas, jardins e
etc — esses bens sdo dos conddminos. O registro se da pela
edificagao, sendo irrelevante o solo onde séao implantadas as
edificagdes.

Da classificagao do parcelamento do solo

O parcelamento do solo pode ser procedido tanto pela
modalidade de loteamento quanto pelo sistema de incorporacao
(condominio edilicio). Esses parcelamentos se destinam a
residéncia, ao comércio ou a industria, podendo ser:

Regulares - Quando aprovados e executados nos termos da
aprovacao e devidamente registrados.

Irregulares - Quando o empreendedor deixa de executa-lo ou
0 executa em descompasso com a legislagao vigente ou ainda
em desacordo com o ato de aprovacgao ou, apds a aprovagao
€ a execucao regular, nao o registra.

Clandestinos - Na medida em que o Poder Publico competente
para examinar e, se for o caso, aprovar o projeto, dele nao tem
qualquer conhecimento oficial. (Diégenes Gasparini)

Significa que a administragao publica ndo se manifestou
sobre uma eventual autoriza¢do do projeto, nao havendo uma
autorizacao. O empreendedor efetuou a divisao do solo, com
elaboracéo da planta e as respectivas divisbes em quadras
e lotes, bem como definiu o arruamento. Para o formato de
parcelamento irregular, é possivel identificar os condominios
voluntarios e as partes ideais.

A formacao de tais parcelamentos ou condominios, em
regra, € precedida de anuéncia municipal e até estadual.
De posse dessas autorizagbes, o empreendedor deveria
formalizar o respectivo registro, mas acabou nao efetuando
esse registro. Com isso, alienou uma érea identificada nos
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moldes da planta licenciada, inclusive constando quadra e
lote, ou ainda elaborando uma escritura de constituicao de
condominio, perpétuo, indivisivel, indissollvel e alienou parte
ideal, fragao, etc.

Do parcelamento irregular do solo urbano na
modalidade de condominio voluntario

Os condominios voluntarios se originam, em regra, de
escrituras publicas, as quais, a partir de clausulas especiais
estabelecendo que o “condominio sera perpétuo, indivisivel,
indissoltvel”. Ou seja, € uma situagao na qual o proprietario
unilateralmente instituiu um condominio sobre um imoével sem
edificacao e, doravante, efetuou o registro dessa escritura.
Apds esse registro, entdo, aliena partes ideais ou fragbes do
todo, formando uma pluralidade de proprietarios no mesmo
registro (matricula). Para melhor aferir o uso indevido da forma
de parcelamento do solo, dispomos do trabalho desenvolvido
por Luiz Paulo Aliende Ribeiro: A Indevida Utilizagédo do
Condominio Tradicional Para o Parcelamento do Solo em
Partes Ideais (Caohurb, 2001). Vale destacar sua analise:

Assim, desvirtuando esse entendimento, aqueles
interessados nesse parcelamento obtinham junto a
alguns tabeliges de notas a lavratura de instrumentos
publicos que ndo identificavam metragem certa,
localizacao ou identificagao dos lotes, nao obstante cada
adquirente estivesse na posse perfeitamente definida e
delimitada, (...) e conferindo a essas alienacées falsa
aparéncia de legitimidade. (RIBEIRO, 2001, p. 369)

Ainda segundo 0 mesmo autor,

O que se constata é a utilizacdo de expediente
aparentemente licito, qual seja, o condominio tra-
dicional, previsto no Cddigo Civil, com a alienagao de
partes ideais ndo localizadas e sem identificagcdo no
titulo, para burla da legislagdo cogente que dispbe
sobre o parcelamento do solo urbano, viabilizando, por
meio de fraude, se ndo a implantagao de loteamento
irregular. Alterou-se de forma deliberada uma situagao
de fato para escapar a incidéncia da norma. Simulou-se
uma situagéo para a lei n&o atingir, livrando-se dos seus
efeitos, em fraude a lei, um ato realizado de um modo
aparentemente legal, mas com o escopo de burlar uma
norma coercitiva, as partes simulam um ato permitido
para atingir o objetivo proibido. (RIBEIRO, 2001, p.
378/379)

Para o Ministro Cezar Peluso, “a fraude a lei, que, no fundo,
¢ fraude aos resultados praticos das normas cogentes, 0s
interessados agindo de maneira maliciosa, com o propdsito de
eludir os resultados desfavoraveis da incidéncia infalivel da lei,
esta-se a usar de categoria juridica licita, que, objeto de regras néo
cogentes, € o condominio disciplinado pelo Cédigo Civil, como



sortilégio para evitar os resultados préticos das normas cogentes
da Lei de Parcelamento do Solo”. (PELUSO, 2000, p. 369)

De acordo com Alvaro Luiz Valery Mirra, “0 que caracteriza o
denominado condominio deitado ou condominio de casas, e
o distingue, fundamentalmente, para o que aqui interessa, do
loteamento, é a vinculagao efetiva do terreno a construgéo,
impossivel admitir a figura do condominio de lotes, faz-se
necesséario que as edificagbes constem, efetivamente, do
projeto levado a aprovagéo e que sejam elas as unidades
autbnomas do empreendimento” (Processo 2.051/2007).

Legalidade da forma e desconstituigao do ato

A forma indevida ou irregular utilizada para a constituigao
dos chamados condominios voluntarios merece ser com-
preendida. A lavratura de instrumentos publicos, em que se
confere falsa aparéncia de legitimidade de um condominio
nos moldes da lei de incorporagoes, é feita com a utilizagao
de expediente aparentemente licito, como o condominio
tradicional previsto no Cédigo Civil. Assim, um ato realizado de
um modo aparentemente legal é procedido com o propdsito
de burlar uma norma coercitiva (Lei do Parcelamento do Solo),
em que as partes simulam um ato permitido para atingir o
objetivo proibido, viabilizando a implantagéo de loteamento
irregular.

A validade dessas escrituras de instituicao e a convengao
de condominio ordinario, elaboradas unilateralmente sob
a declaragdo de serem um condominio perpétuo a partir
do regime tradicional do Coddigo Civil Brasileiro, indivisivel
e indissollvel, ndo atendem aos principios da legalidade,
perfeicao, validade, ilegalidade do objeto, defeito de forma e
defeito de motivo.

Pelo principio da legalidade a administracédo publica, no
desempenho de suas atividades, tem o dever de respeitar
todas as normas do ordenamento. A perfeicdo ocorre quando
0 ato administrativo resulta do cumprimento de todas as fases
relativas a sua formacéo. O ato é valido pelo atendimento
de todas as exigéncias legais. A ilegalidade do objeto se da
quando o resultado pretendido pelo ato importa violagao da
Constituicao, lei ou outro preceito.

Verifica-se, assim, o defeito de forma pela omissao ou ainda
inobservancia de formalidades indispenséaveis a existéncia ou
seriedade do ato.

O defeito de motivo se da quando a matéria, de fato ou
de direito, na qual se fundamenta o ato, € materialmente
inexistente ou juridicamente inadequada ao resultado obtido.

As escrituras elaboradas para formagéo de condominio e que
declaram como sendo um “condominio ordinério, perpétuo
indivisivel e indissoltvel”, temos que: condominio voluntario
ou ordinario, aquele que ndo apresenta condicéo particular,

comum, nao especial; perpétuo que nao se altera, inalteravel;
indivisivel que nao pode ser dividido, e indissolivel que ndo se
pode dissolver.

Essas escrituras carecem de legalidade, perfeicéo, validade
e ainda da legalidade do objeto da forma e de motivo frente
as disposicoes que tratam do condominio voluntario. Nao ha
no regime do Caddigo Civil, tanto no atual quanto no de 1916,
a figura do condominio perpétuo, indivisivel, indissollvel.
Pelo contrério, ha previsdo expressa da extingdo do regime
condominial voluntario ou ordinério, o qual nao permite que
fique indiviso por tempo superior a cinco anos.

A instituicdo de condominio sem o atrelamento, de fato, a
edificagao, com suporte nessas escrituras que ndo atendem
ao disposto na Lei de condominio (Lei n® 4.591/64), tampouco
a Lei de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/79), nada mais
sdo do que parcelamentos irregulares do solo, a revelia do
ordenamento juridico (CGJ — P 2051/2007).

Porndoatenderaos principios minimos dos atos administrativos,
as referidas escrituras (instituicdo de condominio sob o regime
do Codigo Civil) carecem de eficacia para produzir efeitos,
maculando, assim, desde o inicio, os atos de registro na
matricula, devendo, entdo, ser desfeitos ou regularizados na
forma da legislacéo atual, que, no caso desses condominios,
ocorrem na forma de parcelamento do solo.

Competéncia do municipio e licengas

O municipio, conforme dispde a Constituicao Federal, Art. 30,
inciso |, pode legislar sobre assuntos de interesse local, matéria
urbanistica, uso, parcelamento e ocupacao do solo urbano. A
Lei n® 6.766/1979 atribuiu ao municipio a competéncia para
assumir a funcéo de loteador, objetivando, desse modo, corrigir
as distor¢des no loteamento implantado em desacordo com o
licenciamento, bem como regularizar o parcelamento do solo
irregular, para evitar a deterioracao das areas urbanizadas e
promover a reorganizagao do solo urbano.

A lei de regularizagdo fundiaria (Lei n® 11.977/2009) inseriu
no ordenamento meios e formas para as regularizacoes
dos parcelamentos irregulares, tanto na modalidade de
loteamento, como no regime de condominio voluntario,
inclusive minimizando as exigéncias para regularizar os
nlcleos implantados e consolidados, em que se efetuou
parcelamento do solo anteriormente a vigéncia da Lei n°
6.766/1979 (19/12/1979).

A competéncia para o municipio regularizar os parcelamentos
iregulares, ndo é discricionaria e sim vinculada, constitui-se
num poder dever. Conforme posicao do Superior Tribunal
de Justica (STJ) e dos Tribunais de Justica estaduais, ao
estabelecer que o municipio podera regularizar loteamento
ou desmembramento ndo autorizado ou executado sem
observancia das determinagbes do ato administrativo de
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licenca, fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja, um atuar
vinculado da municipalidade.

A municipalidade é o ente federativo responsavel pela
promogao da politica urbana, que engloba a regularizagéao
fundiaria, tendo o dever — e né&o a faculdade — de regularizar
0 parcelamento, as edificagdes, 0 uso e a ocupacao do solo,
para assegurar o respeito aos padrées urbanisticos e o bem-
estar da populagao. Assume ainda o poder-dever de agir para
que o loteamento ou condominio voluntario irregular passe a
atender o regulamento especifico voltado a sua constituigao.

Regularizagao do parcelamento do solo irregular na
modalidade de condominio voluntario

Atesta-se a existéncia de loteamento disfargado de condominio
voluntario, cuja origem se deu a partir de uma escritura
publica ou por alienagdes de partes ideais, dai formando o
condominio, pelo acréscimo de adquirentes novos. Essa
situacéo vem aumentando significativamente os proprietarios
no registro, chegando a centenas deles, com registros que
ultrapassam mais de mil atos.

Ao se permitir o registro dessas escrituras sem quaisquer
vinculagbes a existéncia de construcao, configurou-se o
desvirtuamento do uso do solo, situagao que por si s6 ja enseja
0 reconhecimento de parcelamento irregular do solo, como
também o conhecimento publico das mais diversas decisées do
Superior Tribunal de Justiga, Conselho Superior da Magistratura
e parecer da Corregedoria Geral de Justica, a partir das quais
nao se admite a manutencgao de tal irregularidade.

Diante da constatagao das mais diversas formas de burlar a
Lei do Parcelamento do Solo, a Corregedoria Geral de Justica
regulamentou por meio de provimento e delegou ao registrador a
fiscalizagé@o e observagao do alcance e de possivel implantagao
de parcelamento irregular do solo, quer na modalidade de
alienagao de partes ideais ou condominio voluntario.

Ao ingressar na serventia registral, titulo ensejador de criagdo
de condominio voluntéario ou alienagbes de partes infimas da
area total do registro, o registrador devera obstar o registro
e, se for o caso, solicitar o blogueio da matricula ao juiz
corregedor permanente.

O parcelamento irregular ou condominio voluntéario, em tese,
surge quando o parcelador aliena pequenas fragoes ideais
do imével, formando uma pluralidade de proprietarios, sem a
demonstracéo de que a exploragao da propriedade se dara no
todo — fragdes, em geral, constituidas a partir de uma parcela
do imoével. Para o adquirente dessa parcela, é definida sua
localizagdo de fato no solo, devido a existéncia de planta
que identifica quadra lote, rua em poder do empreendedor,
em muitos, inclusive, objeto de devidas aprovagdes, com
a manifestagdo do municipio e do estado. O registro do
empreendimento, porém, nem sempre ocorre.
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Para a regularizagdo dos empreendimentos irregulares
na forma de condominio voluntario ou partes ideais, surge
a dificuldade de identificagdo da real ocupacéo, pois a
propriedade néo é localizada no registro, ja que, a principio,
a extingdo de tal comunhdo devera ocorrer por meio de
divisdo amigavel, com a atribuicdo e especializacdo da cota
parte de cada um dos conddéminos e com a participacdo de
todos os demais.

Diante de tal comunhdo, em que o solo urbano de fato foi
fracionado em partes identificadas (exceto no registro), com
existéncia de acesso (ruas), lote, quadra, érea reservada
(pracas), areas comuns, etc, constituindo verdadeiro parce-
lamento do solo, com ocupacéo individualizada e localizada,
0 que a vista dos ocupantes é um loteamento. Apesar de tal
configuragdo, contudo ndo se verifica 0 devido licenciamento
das autoridades competentes, tampouco constam dos
servicos de registro documentos que possam inferir tratar-se
de parcelamento do solo urbano (loteamento), exceto pela
presungdo quando da apresentacdo de titulos a registro e
constata-se que a tributagcdo municipal, no caso o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) é feita em consonancia com a
area correspondente a cada condémino, nao existindo sequer
esse cadastro da totalidade da &rea constante da matricula.

Regularizar o procedimento, entdo, requer 0S mesmos proce-
dimentos para quaisquer outras modalidades de parcelamento
irregular.

O marco inicial a permitir aregularizagao, sem a necessidade
da divisdo amigavel, parte da iniciativa do registrador em
adotar o procedimento da negativa na pratica do ato diante
da constatacao de eventual implantacado de parcelamento
irregular pelos elementos constantes da propria matricula,
que se constitui na solicitagdo de bloqueio da matricula ao
juiz corregedor. Caso se mostre pertinente, sera determinado
o bloqueio, e a vista das decisdes do Conselho Superior da
Magistratura, ocorrerd a regularizacdo na modalidade de
loteamento.

Também dispensa a divisdo amigavel uma eventual de-
cisdo proveniente de titulo relacionado com a gleba a ser
regularizada, a qual reconhece o parcelamento irregular do
solo, estabelecendo que este deva ser regularizado.

Outro procedimento é o previsto no Art. 40 da Lei n® 6.766/79,
justamente o poder-dever da municipalidade, que solicita
e providencia notificacdo do proprietario ou proprietarios
conddébminos constantes do registro para que comprovem
a regularidade do empreendimento. Em caso de desen-
tendimento, cabe ao Poder Publico Municipal declarar e
reconhecer como irregular ou nao executado, devendo
regularizar a situagao que também dispensa a divisao amigavel.

A existéncia de blogueio na matricula, divida julgada ou ainda
o0 reconhecimento pela municipalidade de parcelamento
irregular exigira ao Poder Publico Municipal o levantamento



topogréfico e cadastral. Com isso, definira, assim, seus limites,
area, localizagéo e confrontantes, vias de circulacéo, com a
finalidade de identificar seus ocupantes e alocar cada unidade
ocupada no solo em correspondéncia com a planta de
regularizacao do loteamento, designando-o com identificacao
(lote, quadra, logradouro, etc.) e atribuindo a cada condémino
a localizagao de seu lote, em conformidade com a posse e
ocupagao de fato no solo parcelado irregularmente. O objetivo €
buscar correspondéncia entre o novo imével (lote) e respectivo
proprietario do todo (registro na matricula originaria).

A competéncia para atribuir e identificar a correspondéncia
entre a unidade (lote) e a ocupagao (proprietario) é prerrogativa
do municipio nas situagdes de declaragdo de parcelamento
irregular do solo urbano e em conformidade com precedentes
em decisdes judiciais que delegam a esse ente federativo
0 poder-dever que resulta na obrigagao de organizar o solo
urbano (Art. 30, | e VIIl, CF). O propdsito € evitar lesdo aos
seus padrées de desenvolvimento urbano, na defesa dos
direitos dos adquirentes de lotes, (Art. 40, Lei n° 6.766/79),
em que o municipio o qual assume a responsabilidade que
essas questdes de dominio estdo equalizadas e asseguradas
pelo Poder Publico respectivo, ao emitir o documento de
regularizacao, inclusive, vedando, assim, exigéncias e sangoes
pertinentes aos particulares (Art. 53-A, Paragrafo Unico, Lei n®
6.766/79).

Apresentando-se na serventia registral os documentos
previstos nas Leis n® 6.766/79, 11.977/09 e 6.015/73, conforme
0 caso, 0 procedimento a ser adotado € a averbacao da
regularizagdo do parcelamento irregular. A medida se faz
necessaria por tratar do parcelamento do solo na modalidade
‘loteamento”, com o descerramento das matriculas para
as unidades identificadas com seu respectivo proprietario
(simetria) e das areas publicas (rua, praga, area verde, etc.).
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Palestra //

Galhardo comenta que, quando a Lei Federal n® 9.785/1999 alterou profundamente a Lei n® 6766/79, o IRIB promoveu, junto com os autores da lei, reunido para

uma interpretagéo auténtica e doutrinria dos novos dispositivos

Alteracao de entendimento do
CSMSP a respeito do § 6° do
Art. 26 da Lei n° 6.766/1979

// Jodo Baptista Galhardo

1° Oficial de Registro de Iméveis de Araraquara/SP
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Tenho a convicgao de que os profissionais do Direito exercem
e devem exercer suas fungoes por inclinacéo e vocagao. Caso
contrario, corre-se o risco de ser um eterno infeliz, mesmo que
bem remunerado. Afinal, tudo o que fazemos e empreendermos
na vida ¢ arte. Medicina é arte. Engenharia é arte. Arquitetura
¢ arte. E o Direito, como tantas outras atividades e oficios,
também é arte.

S&o dois os requisitos exigidos pela arte: o dominio da teoria
e o dominio da teoria e da pratica. Explico: um médico nao
se atreve a realizar uma cirurgia, sem antes dominar a teoria
e, depois, a pratica. E para ordenar, organizar e combinar a
teoria com a pratica, tornando-se bom, médio ou étimo artista,
é fundamental que se exerga a disciplina, a concentragéo e a
paciéncia. Vale assinalar que, sem dlvida, esse Ultimo atributo
compreende a arte da prudéncia.

A disciplina é uma qualidade da alma. Requer firmeza,
organizacao mental, critérios éticos. E o contrério do desleixo,
da inconstéancia, da irregularidade. E a Unica possibilidade de
uma pessoa realizar seus sonhos. Basta atestarmos que os
grandes homens sempre foram disciplinados, organizados e
prudentes.

Sempre digo que a burocracia, quando nao é psicotica,
torna-se mais fruto da desorganizagao do que da preguica,
incompeténcia ou desonestidade.

Ja a concentragao significa pensar para dentro, falar consigo
mesmo, fechar-se para balancgo, centralizar-se, abstrair-se.
N&o € aquietar-se, mentalizando um mantra, embora isso seja
algo muito bom também. Mas, sim, o uso da mente focada
em uma determinada meta. A disciplina e a concentracao
exigem aprimoramento por meio da paciéncia — atributo que
expressa calma, placidez, serenidade, requerendo, ainda,
controle emocional.

Todo esse prologo é para caracterizar o profissional de cartério,
sem duvida, um permanente artista, pois tedrico e pratico,
disciplinado, concentrado e paciente, além de criativo. Vale
reiterar que a criatividade também é da esséncia da funcao.
Esse profissional nao deixa de ser também um eterno pensador,
afinal somente se autoeduca pensando e apenas se educa
ensinando a pensar. Diuturnamente nos encontramos na
trincheira, devidamente preparados para enfrentar sustos no
exercicio da nossa fungao.

Legislagdo, doutrina e jurisprudéncia se alternam e mudam
constantemente. As vezes retornam ao passado, deixando-nos
tontos, atarantados, se nao estivermos atentos. E o Direito é
exatamente isso: heterodoxo. Nao fosse assim, nao seria uma
ciéncia. Diria mais, arte e ciéncia — ciéncia deontolégica. E se
susto matasse, este permanente estudioso ja estaria morto ha
muito tempo.

Peco licenga para descerrar o véu do tempo, uma vez
que falaremos de alteragdes e insergcbes em uma Lei do

29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Parcelamento do Solo datada de doze anos atrés, quando
muitos dos presentes aqui ainda nao exerciam atividade notarial
ou registral.

Quando a Lei Federal n° 9.785 de 29/1/1999 alterou a Lei n°
6766/79, com inovagoes profundas, o IRIB promoveu, junto com
os autores da lei, reunido para uma interpretacéo auténtica e
doutrinaria dos novos dispositivos. A matéria foi entdo debatida
no recinto do Ministério Publico paulista. O encontro contou
com a presenga do Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locagao e Administragao de Imdveis Residenciais
e Comerciais de Sao Paulo (Secovi), da Associacao das
Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano do
Estado de Sao Paulo (Aelo), do IRIB, da Corregedoria Geral
de Justica, da Escola Paulista da Magistratura, do Centro de
Apoio Operacional das Promotorias de Justica de Habitagao
e Urbanismo e Patrimdnio Histoérico e Cultural (Caohurb) e de
outros experientes doutrinadores.

Sob a presidéncia do desembargador Cesar Pelluso, hoje
ministro do STF, discutiu-se, por um dia inteiro, as inovagoes
recentes. Houve explanacdo para todo gosto. E alguns
defendiam que, doravante, tratando-se de lote de loteamento
registrado, a forma da escritura publica nao seria mais
necessaria.

Flagrei nesse debate um nebuloso equivoco — o de que a
cadeia da continuidade, tendo por objeto lote, dispensaria a
forma publica. Eu conhecia a doutrina até entdo, aquela que
ultrapassava essa compreensao, a partir da qual nenhum
compromisso ja quitado necessitava de novo titulo, pois estaria
com o pagamento total, consolidada a transferéncia.

Posteriormente, com a mesma finalidade e também de robusta
COMpPOSI¢ao, ocorreu um novo simposio. Nesse férum, mais as
claras, principalmente por parte do jurista e desembargador
José Ozério de Azevedo Junior, alguns sustentaram a doutrina
pretérita da dispensa, na hipétese de novo contrato, ou seja,
a escritura publica. Tal assertiva mereceu veementes apartes
em contrario, e a assembleia acabou com opinides isoladas.

Orozimbo Nonato, mencionado no livro de José Ozorio, fez-
me consultar o dicionario quando afirmou que o0 compromisso
quitado era “paragonavel” da escritura publica. Quis dizer
semelhante, equivalente. Ja Orlando Gomes inseriu no seu
projeto, ndo vingado, de Cdédigo Civil de 1965, dispositivo —
Art. 537 — a partir do qual o registro de compromisso com o
comprovante de pagamento seria considerado titulo habil a
transmissdo do dominio. Sua ideia, porém, néo prevaleceu.
Havia defensores até mesmo para venda e compra com reserva
de dominio de imdével pago em prestacoes, para evitar um
segundo contrato para ratificar a promessa.

Hoje, porém, diante da redagao do Art. 1.418 do atual Cédigo
Civil, sem precedente no anterior, a defesa de que qualquer
compromisso quitado tenha forca de escritura publica ndo
faz mais sucesso. Segundo esse dispositivo, 0 promitente
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Participantes observam atentos a explanagéo do registrador de imdveis de Araraquara/SP

comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente
vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem
cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda,
conforme o constante no instrumento preliminar. Se houver
recusa, ha de se requerer ao juiz a adjudicagéo do imdével.

Escrevi ha algum tempo o primeiro, ou talvez um dos primeiros,
um livreto publicado na Revista 46 do IRIB (Revista de Direito
Imobiliario), sobre os aspectos registrarios da aplicagdo da
Lei Federal n® 9.785, de1999. Frisei — e ndo me lembro de
outros que tenham feito o mesmo — que o § 6° se aplicaria uma
Unica vez, com referéncia ao lote, ou seja, quando o dominio
tivesse de ser transferido do loteador para o compromissario
comprador ou cessionario, conforme o caso. Isso para que
ninguém viesse, como j& acenado e apoiado em forte doutrina,
a afirmar que se tratando de lote, a cadeia de titularidades seria
por instrumento particular, ou que o § 6° do artigo servisse para
qualquer compromisso quitado.

Em 2002, o Conselho Superior de Magistratura de Sao Paulo
(CSM-SP) decidiu, por meio do Ap. Civel 92.208-0/8, e reiterou,
em 2003, com o Ap. Civel 100.339-0/6, que o mencionado
dispositivo s6 se aplicaria aos lotes de loteamentos populares.
Decisdes essas que mereceram aplausos de uns e criticas de
outros apoiadores daquela doutrina pretérita. No entanto, de la
para ca nao houve nova apelagao da mesma matéria. Como ja
havia dito a respeito, fui muitas vezes instado a registrar como
definitiva a venda compromissada e quitada, tendo por objeto
lote de qualquer tamanho e preco.

Respeitei até hoje o0 entdo entendimento do CSM-SP, evitando,
assim, com boas maneiras, que 0s interessados suscitassem

qualquer duvida quanto a minha recusa simplesmente porque
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dispunha da absoluta certeza de que a jurisprudéncia seria —
como foi — modificada. Essa duvida da Comarca de Sumaré
€ que o Tribunal aguardava para adequar a decisao a respeito
do texto da lei. Por isso aqui estamos hoje: justamente para
refletir sobre a aplicagao da jurisprudéncia alterada.

Dadas a autonomia e a independéncia de cada registrador,
nao ha como alcangarmos respostas definitivas, mas daqui
sairemos mais prontos para resolver qualquer caso concreto.

Listarei algumas hipoteses, dizendo o que penso de cada uma
delas, sob o risco de alguma censura por parte do plenario. Nao
pretendo, porém, provocar o debate. Seria bom, apenas, que
escrevessem suas opinides para o consenso final. Apresentado
para registro um compromisso de venda e compra de lote de
parcelamento registrado pela Lei n® 6.766/1979, primeiramente
o registrador deve, entao, verificar as seguintes formalidades:
se é original, firmas reconhecidas; se o loteamento esta ou ndo
registrado; se a quitagao tem sua firma reconhecida; se foi dada
por quem pode firmar, checar a guia de recolhimento do ITBI.

O ato é de registro, e este deverd mencionar, além do titulo,
o dispositivo legal. A venda definitiva s6 seré concretizada
com a apresentagao do pagamento do imposto. Acredito que
nao havera necessidade de requerimento, ficando a critério
de o registrador exigi-lo se se tratar de contrato longevo para
que o requerente assuma a responsabilidade de que nao
trafega fora do cartério eventuais cessoes. Se 0 compromisso
ja foi registrado anteriormente, cobrados os emolumentos
com a reducao, o interessado deve apresentar requerimento
acompanhado da quitagéo e do ITBI, fazendo mencéao ao
registro do contrato e ainda solicitando a transferéncia definitiva



da propriedade para o compromissario.

Por que requerimento? Simplesmente porque guia de ITBI e
quitacao sao documentos, e nao titulos. Assim seré prenotado
o requerimento acompanhado dos documentos, fazendo-se 0
pedido, conforme explicamos.

O ato sera de registro, mencionando-se tanto a lei quanto o
compromisso ja registrado e a apresentacéo dos documentos.
O dominio seré transferido, ainda, para o compromissario
nesse momento. O ato é caracterizado como registro pelo
fato de ser constitutivo, cobrando, nesse caso, o restante dos
emolumentos. Se for apresentada a cessao de um compromisso
registrado, o que importa é a quitagao do promitente vendedor,
e ndo a do cedente.

Caso o cessionario tenha acabado de pagar as prestagoes
perante o promitente loteador, prenota-se a original da cessao
devidamente formalizada e procede-se o registro definitivo em
nome do cessionario. Mas se o promitente comprador cedeu
quando ja quitado diante do promitente vendedor loteador,
sera deferida, para ele, a transferéncia definitiva com a devida
apresentagéo da quitagao dada, além do comprovante
do ITBI. O comprador, entédo, j& proprietario, ird outorgar a
escritura publica para o cessionario. Em caso de cessao,
faz-se importante investigar quem quitou perante o loteador.
Pode servir como prova de quitacéo a apresentagao da Ultima
parcela paga? Fica a critério do registrador. Vide Arts. 943 do
Cadigo Civil (CC) anterior e 322 do CC atual. O compromisso
quitado goza do privilégio do sexto paragrafo? O registrador é
0 juiz, o qual podera argumentar que compromisso pressupoe
existéncia de prestagdes vincendas, recusando, assim, o
pedido.

Entretanto, cabe indagar se o compromisso deveria, quanto a
forma, respeitar os limites do Art. 108 do Codigo Civil. Diante
dessa indagacéao, decidiu-se que o compromisso, quitado e
de qualquer valor, pode ser feito instrumento particular. Com
isso, observa-se o afastamento do lote ao dominio do loteador.

O lote de desmembramento se inclui no paragrafo? Se o titulo
¢ de lote de desmembramento, o qual foi registrado nos termos
da Lei n° 6766/79, a resposta € positiva. Lote rural pode se
utilizar do beneficio? Nao porque o beneficio foi introduzido na
lei do parcelamento do solo para fins urbanos. Compromisso
ou cessao de lote do tempo do Decreto-Lei n° 58/37 pode se
beneficiar? Nesse caso, a investigacéo deve ser dirigida para a
sua origem. O loteamento foi registrado no antigo livro 8, uma
Vez que, na época, exigia-se o registro do parcelamento em lotes
vendidos por oferta publica, mediante pagamento do prego a
prazo, em prestagoes sucessivas e periddicas? Somente estes
estavam obrigados a registrar o loteamento. Como é a mesma
hipodtese, aplica-se com cautela o paragrafo sexto. Faltando um
desses requisitos nao se tratava de loteamento.

Eventuais desmembramentos averbados a margem de trans-
cricao por nao serem considerados loteamentos nao podem se

utilizar do paréagrafo sexto. Caso se tratem de parcelamentos
na época erroneamente averbados na transcricdo, estes séo
irregulares que devem ser regularizados, apds utilizar do Art.
41 da Lei n°® 6766/79. Tratando-se a loteadora de pessoa
juridica, deve-se exigir a Certiddo Negativa de Débito (CND)
para o registro definitivo ao compromissario comprador? E
dificil dar uma solugdo mesmo que hipotética para todos os
casos. Se o compromisso foi registrado anteriormente onde
houve a apresentacao, referindo-se agora a ratificacao e
complementacao, nao ha como fazer a exigéncia. E damesma
forma se constatou que o lote nunca fez parte do seu ativo
permanente e sim do ativo circulante.

Quando fiz essa anélise, em 1999, cheguei a mencionar a
necessidade da CND. Mas hoje entendo que nao. A exemplo
do que dispde o Art. 64 da Lei n® 8934/94, a que diz respeito
a empresas mercantis, a qual, em caso de integralizagcdo de
capital ou aumento, basta a certidao da junta para o registro
de imdveis, da mesma forma que o Art. 26, §6°, que diz valerdo
como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido,
quando acompanhados da respectiva prova de quitacéo. A lei
estabelece o que “valerd”: titulo, ITBI, quitacao.

E se o loteador for pessoa fisica? Vai-se exigir a declaragao
na nao vinculagdo com a previdéncia social? Nesse caso,
vale o0 mesmo argumento acima. O compromisso de lotes
advindos do Decreto-Lei n° 58/37 mostra que 0s CoOmpromissos
serdo averbados. Tal assertiva € verdadeira, mas desde que
preenchidos os requisitos constantes no sexto paragrafo. Desse
modo, seréo registrados, uma vez que o registro é constitutivo
para a aquisigao da propriedade.

E se for apresentada cessao de compromisso averbado no
livro oito? Prenota-se a cessdo com os documentos, abre-se
a matricula do lote em nome do loteador e remete-se para ela
aquela averbagao de compromisso. Verifica-se, ainda, em nome
de quem foi dada a quitagao geral, registrando-se o dominio,
em nome do cessionario. Em caso de cessdo ou compromisso
registrado, a transmissdo do dominio se d& pela quitagéo e o
ITBI pago? Nao. Recibo e guia sdo documentos. Titulo é o que
esta sendo apresentado ou o0 que ja se encontra registrado.
O titulo é o fundamento da lei. Os documentos completam
a transferéncia final do dominio para o compromissario
comprador ou cessionario.

Aplicam-se aos casos viaveis pelo § 6° do Art. 26 as regras
da Lei n° 7.433/857 Nao. A Lei n° 7433/85 dispbe sobre os
requisitos da escritura publica. Estende-se, onde couber, ao
instrumento particular a que se refere o Art. 61, da Lei n°® 4380/64
(contratos imobiliarios), modificado pela Lei n® 5049, de 29 de
junho de 1966. Concluo, entdo, minha modesta e improvisada
colaboracao trazida a este congresso, visando agregar alguma
reflexdo a meus nobres colegas. Aproveito para lembrar que a
qualificacéo negativa, ou positiva, slo oficial sobre um pedido de
registro constitui uma decisao jurisprudencial. Dal aimportancia
da reflexéo juridica de cada um.
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Sérgio Busso: “notérios e registradores devem empregar tratamentos diferenciados para aquisigoes onerosas feitas por quem se mostrar como casado em regime de bens”

Vocacao hereditaria —
conjuge como herdeiro

// Sérgio Busso
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Na evolugao do direito, principalmente em relagao a vocagao
hereditéria, o Codigo de 2002 trouxe uma questéo que envolve
notérios e registradores de forma mais direta: a entrega da
situagéo de herdeiros necessérios, ndo mais somente a
descendentes e ascendentes, como previsto no Art. 1.721, do
Cadigo de 1916, mas também ao cdnjuge, conforme disposto
no Art. 1.845, do Estatuto Civil ora em vigor.

N&o obstante, a partir do texto do Art. 1.845 observamos néo ser
absoluta aindicagao do conjuge como herdeiro necessario, uma
vez que, segundo o inciso |, do Art. 1.829, essa situagdo nao
acontecer quando a concorréncia se der com descendentes, e
seu casamento tenha ocorrido em regime de bens que admite
comunicagéo, ou a vista de separacéo imposta pela lei.



Parece-nos, entao, que, com as letras frias desse artigo,
o legislador pretendeu resguardar melhor, e em maiores
proporgoes, direitos dos descendentes — situagao que néo se
da quando tal concorréncia se configurar com os ascendentes,
como abaixo comento, onde vamos ter 0os conjuges com
beneficios mais avancados.

Entendemos por justificadas as exclusdes da concorréncia
com os descendentes, por estar o conjuge, no primeiro caso,
recebendo metade do patriménio, na condicédo de meeiro. Ja
a segunda situagao, dirigida ao casado no regime imposto
pela lei como separagéo de bens, até mesmo de forma injusta,
conforme desejo claro do legislador em, nesse caso, nao
autorizar a sobredita concorréncia, ficando, desse modo, o
respectivo conjuge sobrevivo sem nada receber, uma vez que,
por razdes ébvias, ndo se apresentara como meeiro.

Quando nao houver descendentes a suceder, surgem, entao,
os ascendentes — situagdo na qual se concorre agora com 0
conjuge sobrevivente nos direitos a serem partilhados, como
previsto no Art.1.829, inciso Il, em trato no Art. 1.836 do Cédigo
em vigor. Aqui ndo cabe anélise alguma a se fazer quanto ao
regime de bens eleito para o casamento do citado conjuge,
o qual vai sempre se apresentar também como herdeiro
necessario, inclusive o casado no regime da separagao
obrigatdéria de bens, e também o que contraiu matriménio pelo
da comunhéo de direitos, que, além da meacéao, ir4 ainda se
apresentar como herdeiro necessario, na concorréncia com
ditos ascendentes.

Vale ainda ressaltar o disposto no Art. 1.831: a entrega ao
conjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de bens e
sem prejuizo de eventual participagao na heranga, do direito real
de habitacao relativamente ao imével destinado a residéncia da
familia, desde que seja o Unico daquela natureza a inventariar,
0 que ameniza, em parte, a situagdo dos casados no regime
da separacao obrigatéria de bens, a vista do aqui comentado
anteriormente.

Avancgando-se, ainda, no direito sucessoério em favor do cénjuge,
guando ndo hé& herdeiros descendentes e ascendentes, sera
deferido a ele, e por inteiro, 0 patriménio deixado em heranga,
como ditado pelo Art. 1.838, do “Codex” de 2002, sem qualquer
analise quanto ao regime de bens.

Em relacdo ao casado no regime da separacéo obrigatoria,
fazem-se necessarias algumas consideragdes quanto ao
determinado pela Sumula n® 377, do STF, a qual determina
a comunhdo dos aquestos para os casamentos celebrados
no citado regime de bens — situagao que, a nosso ver, teve
seus efeitos somente enquanto em vigor o Cédigo de 1916,
justamente por ter se assentado as normas da citada base
legal - totalmente revogada pela Lei n°® 10.406/2002, que trouxe
dispositivos a nao mais justificar proveito da referida Sumula,
como se nota, de forma especial, no ditado pelo referido Art.
1.829. Como o que a sumula sobredita so teria aplicagao para
as aquisicoes onerosas, ou seja, aquelas feitas por um dos
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conjuges, na vigéncia do Cédigo de 1916, isso ndo mais se
dara para as ocorridas quando de sua revogacao, que devem
ser vistas integrando sua totalidade, o patriménio de quem se
apresentou como adquirente, sem qualquer comunicacao com
o0 outro conjuge.

Desse modo, os notarios e os registradores devem empregar
tratamentos diferenciados para aquisicoes onerosas feitas por
quem se mostrar como casado no mencionado regime de bens,
com entendimento de comunicagéo para as formalizadas até 10
de janeiro de 2003, a vista da aludida Sumula n® 377, e de nao
comunicacao para as contratadas, a partir do dia 11 do referido
més e ano, com suporte no Cédigo Civil em vigor.

Como encontramos no mesmo Estatuto Civil, de 2002, trata-
mento que busca equiparar aos direitos do conjuge aqueles que
se apresentem em situagao de uniao estavel, como previsto em
seu Art. 1.725, julgamos importante também destacar algum
comentéario sobre como tais direitos sdo compreendidos,
sublinhando o disposto nos Arts. 1.725 e 1.790:

1. rezaoArt. 1.725 que, salvo contrato escrito entre 0s
companheiros, aplica-se as relacoes patrimoniais,
no que couber, o regime da comunh&o parcial de
bens;

2. 0 Art. 1.790 determina que a companheira ou o
companheiro participarao da sucessao do outro
quanto aos bens adquiridos onerosamente
na vigéncia da unido estavel, nas condigbes
noticiadas nos incisos que se seguem a aludida
base legal.

Como se nota nas referidas bases, principalmente o que consta
no Art. 1.790, quando seu contetido é analisado de modo estrito,
percebemos que aqueles que se encontram em unido estavel, e
com algum direito de meagéo, dispdem de mais beneficios do
que os que efetivamente se apresentam como casados, quando
comparamos tal situagdo com o disposto no Art. 1.829, inciso
I, a partir do qual o cénjuge meeiro ndo pode concorrer com
descendente - situagao que, pelo aqui exposto, e se aplicado
referido Art. 1.790, ndo ird ocorrer com quem se encontra na
situacéo de unido estavel.

Dessa forma, dentro do conjunto de normas para o direito
a sucesséao, parece-nos que o melhor entendimento para
0 caso seria admitir a concorréncia tratada nos incisos do
referido Art. 1.790, somente para as situagdes nas quais 0
companheiro sobrevivente n&o se apresentou como Mmeeiro
do patriménio deixado para partilha — o que nos parece mais
justo, até mesmo para que possamos dispor de elementos para
alimentar a qualquer momento a conversao da uniao estavel
para 0 casamento, Como pressupomos pretender o legislador
a época da elaboragado de normas para 0 caso. m
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A chamada “Empresa Individual de Responsabilidade Limitada”
foi constituida a partir da a Lei n® 12.441, de 11 de julho de
2011, por sua vez, resultante do Projeto de Lei da Camara (PLC)
18/11, de autoria do deputado Marcos Montes (DEM-MG). A
empresa também é conhecida por sua sigla EIRELI, cuja correta
pronlncia é bastante discutida.

Essa iniciativa, em suma, altera a Lei n° 10.406/2002, que
instituiu o Cédigo Civil, acrescentando o Art. 980-A, inciso
VI, ao Art. 44, alterando o paragrafo Unico do Art. 1.033 e
estabelecendo que (I) sera composta por uma Unica pessoa,
titular da totalidade do capital social, devidamente integralizado,
nao inferior a 100 (cem) vezes o maior salario minimo vigente no
Pais; (Il) seu nome empresarial (género) devera ser formado pela
incluséo da expresséo EIRELI apés a firma ou a denominagéo
social (espécies) da Empresa Individual de Responsabilidade
Limitada; (IIl) a pessoa natural que a constituir somente podera
figurar em uma Unica empresa dessa modalidade; (IV) o sécio
remanescente de sociedade que se tornou unipessoal, inclusive
na hipétese de concentracdo de todas as quotas sob sua
titularidade, podera transformar o registro daquela em EIRELI,
independentemente do decurso do prazo de 180 (cento e
oitenta) dias previsto no inciso IV, do Art. 1.033, do Cdédigo
Civil; (V) podera ser atribuida a empresa constituida para a
prestacao de servicos de qualquer natureza a remuneragao
decorrente da cessao de direitos patrimoniais de autor ou de
imagem, nome, marca ou voz de que seja detentor o titular
da pessoa juridica, vinculados a atividade profissional; e (VI)
aplicam-se a empresa, no que couber, as regras previstas para
as sociedades limitadas. Dispde, ademais, que a lei entra em
vigor apos o transcurso de 180 dias de sua publicagéo — lapso
de tempo ja efetivamente consumado.

Em outras palavras, cria-se, em nossa opiniéo, no direito patrio, a
tao sonhada “sociedade unipessoal de responsabilidade limitada”,
a qual, além de limitar o risco daquele que, individualmente,
exerce atividade econdmica, garantindo-lhe maior seguranca
juridica, fara ainda com que deixem de existir “sécios ficticios”,
verdadeiros “laranjas”, apenas para cumprir exigéncias legais.

A propésito, do préprio texto legal se conclui que a “Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada” seja uma nova
modalidade societaria, ja que mantera capital social (caput do
Art. 980-A), podendo adotar, como nome empresarial, firma
ou denominagao social (§ 1°, do Art. 980-A); resultando da
concentragao das quotas de outra modalidade societaria em
um Unico sécio, independentemente das razbes motivadoras de
tal concentragao (§ 3°, do Art. 980-A). Nesse sentido, somente
o patriménio social da empresa respondera por suas dividas,
nao se confundindo, em qualquer situacéo, com o patriménio
da pessoa natural que a constitui (paragrafo 4°, do Art. 980-A).

Observa-se que o referido paragrafo 4°, do Art. 980-A, foi vetado,
sob o argumento de que a expresséao “em qualquer situacéo”
poderia impedir, quando fosse o caso, a aplicagao da regra
do Art. 50 do Caodigo Civil, que trata da desconsideragao da
personalidade juridica da pessoa moral.
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N&o obstante, merece reparo a redacdo dada ao paragrafo
Unico, do Art. 1.033, do Codigo Civil, quando faz referéncia
apenas ao Registro Publico de Empresas Mercantis, quando
deveria mencionar, corretamente, érgao de registro publico
competente pois, de conformidade com a segunda parte do
Art. 983, do mesmo Cdédigo, a sociedade simples, a qual, em
Ultima anélise, é a sociedade ndo empreséria, pode constituir-se
segundo alguns tipos societarios empresarios, como alimitada,
da qual a Empresa Individual de Responsabilidade Limitada é
derivada, tanto que as regras daquela, no que couber, a esta
se aplicam (§ 6°, do Art. 980-A). Ora, quem pode 0 mais (ser
limitada), pode também o menos (ser Empresa Individual de
Responsabilidade Limitada).

Desse modo, cabe observar que, tecnicamente, o legislador
jamais poderia ter feito mengao ao Registro Publico de Empresas
Mercantis no mencionado paragrafo Unico, do Art. 1.033, ja que
este é uma norma relativa a sociedade simples pura, a qual
pode nos casos de omisséao, ser utilizada subsidiariamente pelas
demais modalidades de sociedades contratuais.

E oportuno ainda destacar que, mesmo que a sociedade
simples adote o tipo empresarial, nem por isso se tornara uma
sociedade empreséria, mantendo registro, portanto, perante o
Registro Civil das Pessoas Juridicas, a quem, para tanto, o Art.
1.150 do Codigo Civil confere competéncia.

Lembre-se que “considera-se empresario quem exerce
profissionalmente atividade econdmica organizada para a
producao ou circulagao de bens ou de servigos” (Art. 966, do
Cadigo Civil), e que “n&o se considera empresario quem exerce
profisséo intelectual, de natureza cientffica, literéria ou artistica,
ainda com o concurso de auxiliares ou colaboradores, salvo
se o exercicio da profissdo constituir elemento de empresa”
(paragrafo Unico, do Art. 966, do Cédigo Civil).

A sociedade empreséria funciona por meio da organizagao
estrutural, prevalecendo a atuagdo dos sécios na diregao da
empresa e nao propriamente na atuacao direta da atividade-fim
exercida, a ser realizada por seus empregados.

Em relagdo a sociedade de natureza simples, o seu
funcionamento se dé a partir do trabalho pessoal dos sécios,
ainda que tenha empregados, pois estes apenas trabalham
colaborando. Vale dizer que o que predomina é a atividade
produtiva exercida diretamente, como atividade-fim, pelo
préprio socio, em que pese poder contar com a colaboragao
de empregados seus.

Em outras palavras, na sociedade simples assume mais peso
a atuagéo pessoal dos sécios, a qual suplanta a organizagéo
coordenada das pessoas e dos bens utilizados para a produgao
ou para a prestacao de servigos. Na sociedade empresaria, por
sua vez, ocorre, justamente, o contrario.

Pelo exposto, concluimos que nada impede que uma sociedade
de natureza simples possa ser constituida como, ou no decorrer
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A EIRELI podera ser constituida por todo empreendedor individual que desempenhe atividade econdmica, seja ele empresario ou ndo, afirma Siqueira

de sua existéncia se transforme “empresa (leia-se sociedade)
individual de responsabilidade limitada”, o que beneficiara,
especialmente, os empreendedores (ndo empresarios) que
exercam profissdo regulamentada, como os contadores,
médicos, dentistas, engenheiros e arquitetos — profissionais
que podem atuar individualmente e sair da informalidade, sem
colocar em risco seus bens particulares.

Alids, o mesmo raciocinio pode ser extraido do texto projetado
de Codigo Comercial (PL n°® 1.572/2011), minutado pelo
Professor Fabio Ulhoa Coelho, notadamente de seus Arts.
173, 192 e 665 (da nova redacao, dentre outros, aos Arts. 983
e 1.150, do Cddigo Civil).

Além disso, vale ressaltar que o paragrafo 5°, do Art. 980-A,
do Cdédigo Civil, faz alusao aos prestadores de servigos de
qualquer natureza que, na maioria das vezes, como no caso dos
profissionais liberais acima mencionados, exercem atividade
econdmica ndo empresaria, devendo, por isso, continuar sendo
registrados perante o Registro Civil de Pessoa Juridica (RCPJ),
seja como sociedade simples limitada seja como Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada.

Contudo, é importante alertar que a questao da natureza juridica
da EIRELI ¢, ainda, objeto de muita polémica, ja que parte
da doutrina entende, como nds e outros, entre 0s quais se
destacam Fabio Ulhoa Coelho, Erasmo Valladao A. e N. Franca,
Marcelo Vieira Von Adamek e Francisco Satiro, que esse tipo
de empresa € uma “sociedade unipessoal de responsabilidade
limitada”, ou seja, uma subespécie da sociedade limitada. O
proprio autor do PLC n° 18/2.011, anteriormente mencionado,
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na sua justificacdo para a apresentacao do projeto de lei, assim
a considera. Para a outra parte, entretanto, trata-se de uma
pessoa juridica sui generis, tanto que a Comissao de Direito
de Empresa, da qual participamos na V Jornada de Direito
Civil promovida pelo Conselho da Justica Federal, assim se
posicionou estabelecendo, pelo Enunciado n° 469, — que
‘A Empresa Individual de Responsabilidade Limitada (EIRELI)
nédo é sociedade, mas novo ente juridico personificado”. J& o
Enunciado n° 472, — também aprovado na mesma V Jornada,
estabelece que ‘E inadequada a utilizag&o da expresséo ‘social’
para as empresas individuais de responsabilidade limitada”.
Fomos, portanto, voto vencido.

Em suma, deve-se destacar que a EIRELI poderé ser constituida
por todo empreendedor individual (pessoa natural) que
desempenhe atividade econémica, seja ele empresario ou nao.
Por sua natureza empresarial, a aquisicao da personalidade
juridica se dara com o registro de seu ato constitutivo perante
o Registro Publico de Empresas Mercantis, a cargo da Junta
Comercial, 6rgéo estadual. Em caso de nao ser empreséria, a
EIRELI devera ter seu registro junto ao Registro Civil das Pessoas
Juridicas do local da sede ou da Comarca.

Ressalte-se que, por parte da Receita Federal do Brasil, nenhum
Obice havera para a constituicdo da Empresa Individual
de Responsabilidade Limitada de natureza simples (n&o
empresaria), especialmente no que toca a emisséo do Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ), sendo oportuno, nesse
sentido, verificar a Nota Cosit n°® 446, de 16/12/2.011, a Resolugao
Comissao Nacional de Classificagdo (Concla) n° 02, de
21/12/2.011 e 0 Ato Declaratério Executivo Coordenagéo Geral de



“Outra questao polémica surgida em face da Lei n®
12.441/2011, é aquela associada a possibilidade de uma
EIRELI ter como titular uma pessoa juridica, havendo
divergéncia doutrindria quanto ao tema”

Cadastro (Cocad) n° 2, de 22/12/2011, atos estes disponiveis no
site do Instituto de Registro de Titulos e Documentos e de Pessoas
Juridicas do Brasil-IRTDPJ BRASIL (www.irtdpjbrasil.com.br). No
mesmo portal podera ser encontrado também um manual com
orientacdes e procedimentos para o registro do ato constitutivo
de EIRELI e da transformacéo de registro de sociedade contratual
em EIRELY, incluidos os respectivos modelos.

Vale observar que o Enunciado n° 471, — do CJF, ao tratar do
tema “érgao de registro”, assim dispde: “Os atos constitutivos
de EIRELI devem ser arquivados no registro competente, para fins
de aquisicao da personalidade juridica. A falta de arquivamento
ou de registro de alteragbes dos atos constitutivos configura
irreqularidade superveniente”.

Outra questao polémica surgida em face da Lei n°® 12.441/2011,
é aquela associada a possibilidade de uma EIRELI ter como
titular uma pessoa juridica, havendo divergéncia doutrinaria
quanto ao tema, embora, em uma primeira analise, tem-se a
impresséo de que o espirito do legislador pretendeu contemplar
como titular, apenas, a pessoa natural. Nesse sentido, ha,
inclusive, o Enunciado n° 468, do CJF, que indica que ‘A
Empresa Individual de Responsabilidade Limitada sé podera
ser constituida por pessoa natural”.

Reiteramos ainda que a Instrugdo Normativa Departamento
Nacional de Registro do Comércio (DNRC) n® 117, de 22 de
novembro de 2011, em sua primeira publicagado no D.O.U.,
de 30/11/2011, permitia a titularidade de EIRELI por pessoa
juridica. Todavia, em sua republicagéo no D.O.U. de 22/12/2011,
a permisséo deixou de existir, 0 que tem sido objeto de vérias
criticas. Desse modo, no &mbito das Juntas Comerciais, que
estdo, tecnicamente, vinculadas ao DNRC, somente seréa
possivel a constituicao de uma EIRELI por parte de pessoa
natural. Pelo lado dos cartérios de Pessoas Juridicas, a sugestao
€ no sentido de que, surgindo um caso concreto, onde o
titular seja uma pessoa juridica, o mesmo deve ser submetido
a apreciagdo do juiz competente, a partir de procedimento
administrativo (duvida) a ser suscitado pelo registrador, a
requerimento do interessado.

Como inicialmente mencionado, “a pessoa natural que constituir
Empresa Individual de Responsabilidade Limitada somente
podera figurar em uma unica empresa dessa modalidade”
(paragrafo 2°, do Art. 980-A, do Cddigo Civil). Para os que
sustentam a possibilidade de titularidade de EIRELI por pessoa
juridica, a restricdo acima mencionada a ela néo se aplica.
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Quanto ao capital minimo, este pode abranger qualquer
espécie de bens, suscetiveis de avaliagdo pecuniéria, vedada
a contribuicao que consista em prestagao de servigos.

Considerando-se que, a partir de 2 de janeiro de 2012, o
salario minimo passou a ser de R$ 622,00, o capital minimo
para a criacdo de EIRELI deve ser de R$ 62.200,00. A
constitucionalidade desse capital minimo esta sendo, inclusive,
questionada perante o Supremo Tribunal Federal (STF), por
meio de Acéo Direta de Inconstitucionalidade (ADIN) n° 4.637,
proposta pelo Partido Popular Socialista (PPS).

A exigéncia de capital minimo, a nosso ver, é requisito, apenas,
para a constituicdo da EIRELI, sendo certo que o aumento do
salario minimo néo obrigaré a alteragéo de seu ato constitutivo.

Emrelagao a administragéo, sabe-se que a Empresa Individual
de Responsabilidade Limitada poderéa ser administrada somente
por pessoa natural, titular ou ndo. O administrador podera ser
designado no ato constitutivo ou em ato em separado.

Finalmente, cabe alertar que existem alguns projetos de lei que
tém por escopo modificar, especialmente, o disposto no Art.
980-A do Cédigo Civil. Tais modificagdes visam, por exemplo,
reduzir o capital social e permitir que pessoa juridica seja titular
de EIRELI. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego
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Naila Khuri destaca que € importante trazer ao debate a nova ideia de que a missdo dos registradores nao deve estar limitada a protecao do direito da propriedade

A incorporacao imobiliaria no
Programa Minha Casa, Minha Vida

(Lein®11.977/2009)

// Naila de Rezende Khuri

Oficial de Registro de Imaéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica e Civil das Pessoas Naturais e de Interdigdes e Tutelas da
Sede da Comarca de Votorantim/SP Pos-Graduagdo Lato Sensu

em nivel de especialista em Direito Publico com capacitagdo para o
Ensino no Magistério Superior - Complexo Juridico Damasio de Jesus
e extensao universitaria em Temas Fundamentais de Regularizagdo
Fundiaria - Escola Paulista da Magistratura de Sao Paulo
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| - Introdugéo

O objetivo desta breve apresentacéo é analisar a incorporagéo
imobiliaria no contexto do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV) como meio de tutela dos interesses e metaindividuais,
considerando-se tanto os aspectos praticos registrarios quanto
o importante papel social que o registrador exerce no desiderato
da misséao.

Os direitos metaindividuais consistem em uma nova categoria,
que néo se enquadra nem como interesse publico nem como
privado. Nao € publico porque nao tem como titular o Estado e
também néo é privado pelo fato de ndo pertencer a uma Unica
pessoa, mas sim a um grupo, classe ou categoria de pessoas.

Ao longo do tempo, o ordenamento juridico foi reconhecendo a
existéncia dessa nova categoria de interesses. Tal categoria se
refere, por exemplo, a tutela do consumidor, a tutela do direito
ao meio ambiente, a tutela do idoso, a tutela do portador de
necessidades especiais e a tutela do urbanismo.

Algumas discussbes eram impensaveis ha 50, 60, 70 anos. O
debate ambiental comegou nas décadas de 60 e 70.

Ao se tratar de direitos fundamentais, bem como de dignidade
da pessoa humana, nao se pensa em algo genérico e abstrato,
na medida em que o0 homem passou a ser compreendido em
suas especificidades.

Essa especificidade —a do homem visto como idoso, portador
de uma necessidade especial, titular de um direito por um meio
ambiente saudavel — ocasiona uma multiplicagdo de demandas
e de direitos, que acabam por exigir a edicao de normas
materiais que atendam a essas novas demandas.

A Constituicao Federal de 1988 consagrou o direito social a
moradia e assegurou a defesa do consumidor, do idoso e do
portador de necessidades especiais. A partir desse momento,
normas infraconstitucionais foram introduzidas no sistema
juridico como mecanismos de tutela.

Podemos citar o Codigo de Defesa do Consumidor, o Estatuto
do ldoso, o Estatuto da Cidade, bem como outras legislagdes
esparsas que tratam do meio ambiente e dos portadores de
necessidades especiais. Essas leis vém sofrendo constantes
alteracdes ao perseguirem uma maior efetividade.

Entre as recentes alteragoes legislativas, destaca-se a nova Lei
n° 11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha
Vida, a qual trouxe importantes instrumentos de efetivagcao dos
direitos metaindividuais.

Essa introdugao me parece fundamental no sentido de mostrar
que no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, a
qualificagdo registraria esté intimamente relacionada tanto a
protegao desses direitos quanto a busca da efetividade dos
direitos fundamentais constitucionalmente assegurados.

E importante trazer ao debate uma nova ideia de que a missao
dos registradores ndo deve estar limitada a protegéo do direito
da propriedade. Faz-se necessario ir além dessa concepgao,
justamente por causa do mdnus publico que esse profissional
exerce. Essa nova missdo constitui a tutela dos interesses
metaindividuais.

E preciso ainda uma breve instrugao & incorporagao imobiliaria
para posteriormente analisar as vicissitudes flagradas no
contexto do Programa Minha Casa, Minha Vida.

Il — Da incorporagao imobiliaria

Nao cabe trazer conceitos doutrinarios da incorporagao
imobiliaria nesta breve apresentacao. Entretanto, de um
modo simples e geral, a incorporagdo imobiliaria pode ser
compreendida como um ato preparatério para a oferta
publica de futuras unidades autbnomas. Trata-se de atividade
empresarial por meio da qual o incorporador capta recursos
necessarios a construgao dessas unidades. Essa captagao
nada mais é do que recorrer a poupanca popular. Porisso, a Lei
n® 4.591/64, que regulamenta o procedimento de registro, exige
o depdsito no Registro de Iméveis de uma série de documentos
que possibilite ao consumidor avaliar os riscos do negdcio.

E importante lembrar que o registrador pode, inclusive, atribuir
qualificagao negativa ao pedido de incorporagao, ou seja, negar
o registro se verificar, apds o exame da documentagao, que ha
potencialidade de dano ao consumidor. Esse € um exemplo
da atuacéo do registrador na tutela dos futuros compradores.

De forma exemplificativa, o rol dos documentos exigidos
esta previsto no Art. 32 da Lei n° 4.591/64. No Estado de Séo
Paulo, também, ha um regramento especifico nos itens 199
a 211, capitulo XX, das Normas de Servigo Extrajudiciais da
Corregedoria Geral da Justica.

Vale ressaltar ainda que o Programa Minha Casa, Minha
Vida néo alterou esse rol; pelo contrario, introduziu regras de
efetivagdo a moradia, a acessibilidade e ao meio ambiente.

Exemplo disso pode ser verificado no o Art. 73 da Lei n°
11.977/2009, que dispde no inciso | e no inciso Il sobre a tutela
especifica ao idoso e ao portador de necessidades especiais.
Janos incisos Ill e [V ha uma preocupagao com a tutela do meio
ambiente. Vejamos:

Art. 73. Serao assegurados no PMCMV:

| — condicbes de acessibilidade a todas as areas
publicas e de uso comum;

Il — disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por
pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e
idosos, de acordo com a demanda;
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IIl — condi¢ées de sustentabilidade das construgdes,
IV — uso de novas tecnologias construtivas.

Paragrafo tnico. Na auséncia de legislagado municipal
ou estadual acerca de condi¢cbes de acessibilidade
que estabelega regra especifica, sera assegurado
que, do total de unidades habitacionais construidas no
ambito do PMCMV em cada municipio, no minimo, 3%
sejam adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia.
(Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011).

Observa-se que no momento que a lei entrou em vigor, em 8
julho de 2009, o Art. 73 ndao contava com o paragrafo Unico.
N&o havia, pois, garantia a efetividade da acessibilidade. O
texto era muito abstrato: “unidades adaptaveis de acordo com
ademanda”. Mas qual seria esta demanda? Como se vé o novo
paragrafo Unico criou um piso minimo na busca de garantir, de
fato, construgbes acessiveis aos portadores de necessidades
especiais e idosos.

Nesse sentido, outranorma, a Lein®12.418/2011, alterou o Art.
38 do Estatuto do Idoso, prevendo esse mesmo piso minimo:

Art. 38. Nos programas habitacionais, publicos ou subsidiados
com recursos publicos, o idoso goza de prioridade na aquisicao
de imdvel para moradia propria, observado o seguinte:

| - reserva de pelo menos 3% (trés por cento) das
unidades habitacionais residenciais para atendimento
aos idosos; (Redagao dada pelaLein®12.418, de 2011).

Em seguida, a Lei n°® 12.419/ 2011 inseriu o paragrafo Unico
a esse artigo: ‘As unidades residenciais reservadas para
atendimento a idosos devem situar-se, preferencialmente, no
pavimento térreo”.

Por Ultimo, a Lei n® 12.424/2011 incluiu o paragrafo Unico no Art.
73 da lei do Programa Minha Casa, Minha Vida, impondo que,
na auséncia de legislagao estadual ou municipal mais gravosa,
3% das unidades habitacionais serao adaptadas e reservadas
aos idosos e, ainda, aos portadores de necessidades especiais.

Como ¢é sabido ndo basta ter uma carta de intengdes para
assegurar os direitos fundamentais. Para coloca-los em pratica,
um arcabougo juridico foi criado para impor regras minimas em
busca desses direitos fundamentais. Foi exatamente isso que o
Programa Minha Casa, Minha Vida fez ao concretizar o que se
mostrava abstrato, tornando tangivel aquilo que era intangivel.

Diante dessa evolucao legislativa, questiona-se: cabe ao
registrador atribuir qualificagao negativa a incorporagao se nao
se observar esses requisitos?

Pela minha avaliacéo, entendo a resposta como afirmativa,

ao considerar que a qualificacéo registraria deve ser coesa
com a tutela desses interesses metaindividuais, ou seja, do
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mesmo modo que se nega a incorporagdo imobiliaria para
se preservar a higidez da documentacao, e a consequente
protecdo ao futuro comprador, deve o registrador devolver
quando o empreendimento estiver em desacordo com a lei
do Programa Minha Casa, Minha Vida, pelo fato de esse
futuro comprador possivelmente ser um idoso ou portador de
necessidades especiais.

Essa atribuicdo ndo pode passar despercebida por essa
comunidade, em especial na busca do registrador em seu papel
ético. Como se sabe, passados mais de 20 anos da promulgagao
da Constituicao Federal, os direitos fundamentais tém procurado
alcangar uma maior efetividade. E essa efetividade, ao menos
nos empreendimentos habitacionais do Programa Minha Casa,
Minha Vida agora esta presente.

Percebe-se, entao, que a intengao do legislador foi garantir aos
mais necessitados e desamparados certos compromissos que
ja estavam sendo assegurados na Constituicdo. Assim, verifica-
se entre as atribuicdes do registrador a fungao de fiscalizar,no
momento da incorporagao, se essas novas regras estao sendo
alcangadas.

Importante ressaltar também que os empreendedores vem
optando por empreendimentos no Programa Minha Casa, Minha
Vida porque, além ser uma estratégia de marketing para atrair o
publico, ha uma substancial reducao de juros no financiamento.

Ora, se o Estado, de um lado, incentiva esse mercado re-
duzindo seus encargos, por outro lado, cobra dele uma justica
social e uma preocupagao com 0s personagens da nossa vida
que mais precisam de amparo.

Desse modo, cabe ao registrador negar o registro da
incorporagao, caso o incorporador nao comprove documen-
talmente que o projeto atenda aos requisitos minimos que a
lei persegue.

E prerrogativa do registrador exercer esse papel de fiscalizagao
do cumprimento em defesa dos interesses difusos e coletivos,
evitando, assim, que posteriormente demandas ingressem
no Poder Judiciario em decorréncia do descumprimento do
programa, seja pela iniciativa do Ministério Publico, defensor
dos direitos metaindividuais, seja por demandas coletivas dos
moradores dos imoéveis incorporados com as benesses do
programa.

I — Documentos especificos da incorporagao
imobiliaria no PMCMV

Como sugestao para aprimorar esse debate, creio que, além
dos documentos previstos na legislacao especifica, devem ser
apresentados os seguintes:

a) declaragdo do interessado e do profissional técnico,
atestando que o seu empreendimento esta enquadrado
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Antonio Reynaldo Filho, registrador de imdveis em Piracicaba/SP, debate o tema com a palestrante Naila Khuri

no PMCMV e atende as posturas técnicas e urbanisticas,
em especial aquelas previstas no Art. 73 da Lei n°
11.977/2009;

b) indicacdo no memorial descritivo e no projeto
do empreendimento de quais s&o as unidades
habitacionais e as vagas de garagem destinadas aos
idosos e portadores de necessidades especials;

c) declaragdo do valor maximo de venda das unidades
conforme a faixa prevista para cada municipio fixada
de acordo com o numero de habitantes. Esse valor de
venda varia entre R$ 80.000,00 a R$ 170.000,00;

d) declaragéo firmada pelo agente financeiro responsavel,
atestando o enquadramento do empreendimento nas
condigées estabelecidas para o PMCMV.

IV — Prazo para a qualificagao registraria

Importante ressaltar também que, quando a lei do Programa
Minha Casa, Minha Vida foi editada, ndo havia prazo para
a pratica do ato de registro ou averbagdo no reingresso do
titulo. No entanto, deve-se sublinhar que a duvida foi sanada
na comunidade registraria a respeito desse prazo, pois foi
determinado que o registrador deveria, no reingresso, registrar
ou averbar no prazo maximo de 10 dias. Este € o novo texto legal:

Art. 44-A.  Nos atos registrais relativos ao PMCMV,
0 prazo para qualificagdo do titulo e respectivo
registro, averbagao ou devoluggdo com indicagéo das
pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivacdo

nédo podera ultrapassar a 15 (quinze) dias, contados da
data em que ingressar na serventia (Incluido pela Lei n®
12.424, de 2011).

§ 1° Havendo exigéncias de qualquer ordem, elas deverao
ser formuladas de uma sé vez, por escrito, articuladamente,
de forma clara e objetiva, em papel timbrado do cartdrio,
com data, Identificacdo e assinatura do servidor
responsavel, para que o interessado possa satisfazé-
las, ou, ndo se conformando, requerer a suscitacao de
duvida (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011).

§ 2° Reingressando o titulo deniro da vigéncia da
prenotagéo, e estando em ordem, o registro ou
averbagao sera feito no prazo de 10 (dez) dias (Incluido
pela Lein® 12.424, de 2011).

§ 3° Em caso de inobservancia do disposto neste artigo,
sera aplicada multa, na forma do inciso Il do caput do
Art. 32 da Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994, com
valor minimo de 20% (vinte por cento) dos respectivos
emolumentos, sem prejuizo de outras sangées cabiveis
(Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011).

V — Da cobranga dos emolumentos

AlLein®11.977/2009 introduziu o Art. 237-A na Lei de Registros
Publicos, ainda pouco estudada. Anteriormente, havia o seguinte
entendimento, conforme o parecer 349/2008-E, de 28 de janeiro
de 2009, da lavra do MM® Juiz Auxiliar da Corregedoria, Doutor
José Marcelo Tossi Silva no seguinte sentido:
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Francisco Rezende, Maria do Carmo Rezende, Antonio Reynaldo e Naila Khuri durante o debate

[) na hipoteca contratada para incidir sobre a totalidade
do imdvel incorporado, inexistente alienacéo de fragéao
ideal a que vinculada futura unidade autbnoma, o
registro da garantia deve ser efetuado em relagéo ao
todo do imével que recebeu a incorporagdo imobiliaria,
com incidéncia dos emolumentos sobre o Unico ato
praticado;

I) na hipoteca contratada para incidir, indistintamente,
sobre quinhdo do imovel incorporado inferior ao seu
total, mas excluidas apenas fragdes ideais a que
vinculadas futuras unidades auténomas ja alienadas
pelo incorporador (ou pelo proprietario do terreno), o
registro tenha por objeto o quinhdo do imdével ainda
nao alienado, com incidéncia dos emolumentos,
também aqui, sobre o Unico ato praticado; e

ll) na hipoteca contratada somente para incidir
sobre algumas das fragbes ideais a que correspon-
derdo futuras unidades autbnomas previamente
especificadas, permanecendo o restante do imoével
livre do 6nus real, os emolumentos devem incidir de
forma separada para o registro da garantia em relagao
a cada uma das fragOes ideais atingidas.

No entanto, essa lei modificou o que se vinha praticando, na
medida em que fixou a cobranga Unica, conforme o texto legal:
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Art. 237-A. Apds o registro do parcelamento do solo
ou da incorporagdo imobiliaria, até a emissao da carta
de habite-se, as averbacbes e registros relativos a
pessoa do incorporador ou referentes a direitos reais
de garantias, cessées ou demais negoécios juridicos
que envolvam o empreendimento serao realizados na
matricula de origem do imdvel e em cada uma das
matriculas das unidades autbnomas eventualmente
abertas.

§ 1° Para efeito de cobranga de custas e emolumentos,
as averbacoes e 0s registros realizados com base no
caput serdo considerados como ato de registro unico,
néao importando a quantidade de unidades autbnomas
envolvidas ou de atos intermedidrios existentes. (grifo nosso)

Vale apontarmos o0 que consta na exposicao de motivos da lei
do Programa Minha Casa, Minha Vida, a qual mostra que “no
mesmo Art. 48 insere-se o Art. 237-A a Lei n°® 6.015/73, com

0 proposito de tornar homogénea a sistematica de cobranga

de registros efetuados nas matriculas de empreendimentos
imobiliarios. Importa destacar que ndo ha atualmente

unicidade de tratamento no processo de abertura de matriculas
durante a fase de incorporagdo. A maioria dos Estados abre
uma Unica matricula, fazendo os registros e as averbacoes
necessarios nessa matricula. Outros Estados possibilitam
que os cartérios abram tantas matriculas quantas forem as



unidades que comporao a incorporagao. Nesse caso, 0s
reqistros e averbacbes e, consequentemente, suas custas,
passam a ser multiplicados pelo nimero de matriculas abertas.
Embora possa haver a argumentagao de que os cartérios que
abrem multiplas matriculas tém custas de registro e averbacéao
diferentes daqueles que abrem uma Unica matricula, a falta de
homogeneidade no procedimento possibilita a ocorréncia de
praticas de custos que podem onerar os empreendimentos.”

Em relagao ao Art. 42 da Lei n® 11.977/2009, temos que:

Art. 42. Os emolumentos devidos pelos atos de abertura
de matricula, registro de incorporagéo, parcelamento
do solo, averbacdo de construcéo, instituicado de
condominio, averbagdo da carta de ‘habite-se’ e demais
atos referentes a construgao de empreendimentos no
ambito do PMCMV seréo reduzidos em: (Redagéo dada
pela Lein® 12.424, de 2011)

| - 75% (setenta e cinco por cento) para 0s empreen-
dimentos do FAR e do FDS,; (Redacéo dada pela Lei n°
12.424, de 2011)

Il - 50% (cinquenta por cento) para 0s atos relacionados
aos demais empreendimentos do PMCMV. (Redacao
dada pela Lei n® 12.424, de 2011)

Il - (revogado). (Redacdo dada pela Lei n° 12.424, de
2011)

§ 71° A reducéo prevista no inciso | sera também
aplicada aos emolumentos devidos pelo registro da
transferéncia de propriedade do imével para o FAR e o
FDS. (Incluido pela Lei n° 12.424, de 2011)

§ 2° No ato do registro de incorporagéo, o interessado
deve declarar que o seu empreendimento esta
enquadrado no PMCMV para obter a redugdo dos
emolumentos previstos no caput. (Incluido pela Lei n®
12.424, de 2011)

§ 3° O desenquadramento do PMCMV de uma ou mais
unidades habitacionais de empreendimento que tenha
obtido a reducgdo das custas na forma do § 2° implica
a complementagéo do pagamento dos emolumentos
relativos a essas unidades. (Incluido pela Lei n° 12.424,
de 2011).

“0 Estado Democrético de Direito tem como fungéo
garantir a dignidade da pessoa humana. E uma lei somente
ganha seus contornos a partir do momento em que é
colocada em pratica, em face da dindmica social do
Estado e da sociedade”

29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Quanto ao paragrafo 3°, assume relevo a seguinte questao:
o incorporador deve indicar, no momento da incorporacao,
quais sao as unidades a serem eventualmente alienadas fora
do programa? Nao ha necessidade, pois, uma vez enquadrado
o empreendimento no Programa Minha Casa, Minha Vida, o
desenquadramento eventual de qualquer unidade reclama
apenas o0 complemento dos emolumentos quando do registro
da aquisicao da fragao ideal.

VI. Conclusoes

O Estado Democrético de Direito tem como fungdo garantir a
dignidade da pessoa humana. E uma lei somente ganha seus
contornos a partir do momento em que é colocada em pratica,
em face da dindmica social do Estado e da sociedade. Ademais,
de tempos em tempos, a lei muda de acordo com 0s anseios
morais e sociais dos cidadaos. Nao raro, portanto, que 0s
resultados praticos de uma lei se demonstram de forma diversa
da esperada pelo legislador. Esta é a realidade do Direito. Uma
lei - norma geral e abstrata - ndo € apenas o que pretende ser,
mas sim o que a sociedade faz dela.

AlLein® 11.977/2009 é um instituto juridico-social cujos preceitos
tém por finalidade a satisfagdo dos direitos da pessoa humana.
Essa lei s6 ganhara eficacia se for aplicada sem embaragos,
excesso de burocracia e preconceitos.

Disponho da convicgdo que o Programa Minha Casa, Minha
Vida veio para possibilitar ao Estado a efetivacéo da sua fungao
social, garantindo e preservando varios direitos individuais e
sociais dos cidaddos, como o direito a dignidade e a moradia
e, indiretamente, a vida, saude, liberdade e propriedade, para,
no fim, livrar-se dos reflexos negativos em toda sociedade
causados pela pobreza, formacdes de favelas e degradagao
ambiental.

Diante desse quadro, nao se pode admitir que o registro de
imoveis se limite apenas a proteger o direito de propriedade,

pois assumiu outras fungdes de extrema importancia, como
instrumento de tutela dos interesses metaindividuais. =

Apresentacao desta palestra disponivel no enderego

http://www.irib.orgAbr/htmI/encontros—irib/programacao.ph??evento—1 1
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Clari de Fatima Bottega

Advogada especialista na area de direito imobiliario em Porto Alegre/RS

Este é o primeiro evento do IRIB que me envolvo. Eu participei desse encontro pelo fato de
acompanhar todas as noticias pelo site e ainda receber Boletim Eletronico, e-mails, jurispru-
déncia. O tema regularizagéo fundidria foi bem escolhido. E um assunto que est4 em evidéncia
porque atualmente os registradores estao se reunindo junto as entidades, prefeituras e asso-
ciagoes, inclusive até com advogados e associagoes de bairro, para regularizar as areas, bene-
ficiando, assim, as pessoas de menor poder aquisitivo que nao tém condi¢des para enfrentar
essa situagao.

Rui José Corréa Pontes
Registrador de imdveis em Tanabi/SP

A realizacéo desses encontros é importante para mim e para a classe como um todo. Sao
nessas ocasioes que estreitamos as amizades, aprendemos e tiramos dlvidas sobre 0 servigo.
Costumo sempre participar dos encontros nacionais e regionais. Pela minha avaliagao, todas
as palestras foram interessantes, e acredito que também para os meus colegas e aqueles que
nao pertencem a classe registral.

Em minha comarca, ndo ha nenhum caso de regularizacao fundiaria, mas creio que em cidades
mais antigas, como Atibaia e, nessa regiao préxima a Sao Paulo, como Braganga Paulista, Jun-
diai e outras, vejo esse esforco como fundamental diante de uma situagéo que j& se apresenta
como concretizada, para proporcionar o registro e regularizar a situacdo dessas pessoas.

[zaias Gomes Ferro Junior

Registrador de imdveis e anexos em Pirapozinho/SP

Este evento foi de fundamental importancia para descobrir que todos os registradores precisam
padronizar seus procedimentos, fazendo com que a sociedade os entenda com uma forma Uni-
ca. Por isso, o encontro foi essencial para mim, até mesmo pela fungéo social que os registros
de iméveis assumem na sociedade brasileira. E preciso n&o haver tantas amarras e entraves
dentro da nossa serventia. E necessario dar solugdes para a sociedade, e isso foi dito de forma
muito clara neste evento.
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Eloisa Afonso Rios

Registradora de imdveis da comarca em Itapecerica/MG

O que me motiva a participar dos encontros do IRIB é o crescimento pessoal e a seguranga
no exercicio da minha funcéo. Acho o IRIB um instituto muito importante para nés todos, pois
possibilita crescimento e aprofundamento tematico. Na minha avaliacéo, as palestras foram
excelentes. Eu volto muito satisfeita, porque compensou meu esforco. O que mais chamou
minha atencao foram as mudangas trazidas pela Lei que dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida —= PMCMV.

Felisberto Fernandes da Silva Filho

Promotor de Justica da Promotoria de Registros Publicos da comarca de Rio Branco/AC

O assunto regularizagdo fundiéria, discutido no encontro, é excelente. No Acre, por exemplo,
nos temos uma area praticamente do municipio em que 85% séo terrenos irregulares. Temos
necessidade de promover a regularizacéo fundiaria no Estado. A qualidade das palestras foi,
sem duvida, excelente. Recebemos inUmeras informagdes complementares aquelas que ja dis-
punhamos - fatos muito significativos que nos ajudarao a desenvolver melhor nossas atividades
institucionais.

Franciane de Melo Castro

Registradora Civil das Pessoas Naturais em Oriente/SP

Foi a primeira vez que participei de um evento do IRIB, e achei excelente. Nao sou da area de
Registro de Imoveis, mas essa experiéncia se mostrou para mim muito valiosa. Vim atraida pelo
tema principal, regularizacédo fundiaria, o que ndo é minha especialidade, mas de qualquer
forma € interessante, uma situagéo atual que estamos vivendo diariamente. Como sou da area
cartoraria, tenho obrigagao de dispor de conhecimentos sobre o tema.

Frankie Versiani Lopes Lacerda

Registrador de imdveis em Manga, Minas Gerais

Achei 0 encontro excelente, pois foi uma oportunidade de discutir procedimentos, trocar ideias
e ainda ter acesso a pessoas que estao mais debrugadas sobre os temas de Direito Notarial e
Registral. A iniciativa s6 tem a contribuir para categoria. Tenho pouco tempo de carreira. Assumi
em agosto de 2011, antes era Tabeliao de Notas desde 2007. Sempre acompanhei o trabalho
do IRIB, e agora pretendo contribuir para aumentar o prestigio que a categoria ja tem. Penso
que cada contribuicdo que damos de modo geral reflete 14 na nossa comarca.
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Luc da Costa Ribeiro

Registrador de imdveis em Ribeirdo Pires/SP

O primeiro evento do IRIB que eu participei foi em 2011, no Encontro Nacional em Fortaleza. En-
trei na atividade registral no 7° concurso, aqui em Sao Paulo. Um pouquinho antes de assumir
a serventia, participei desse encontro no Cear4, e a partir desse momento quero me envolver
em todas as atividades dessa ordem sempre. Considero o tema do encontro extremamente
relevante. A regularizagao fundiaria € um assunto novo, complexo e que, em boa hora, o IRIB
resolveu tratar dessa questdo. Nés, registradores, precisamos nos atualizar, uniformizando al-
guns procedimentos.

Maria Aparecida Bianchi Pacheco

Registradora de imoéveis em Poxoréu/MT

Sou associada ha nove anos, desde que iniciei a atividade como registradora imobiliaria. Con-
sidero que o evento foi muito positivo e os temas muito interessantes. As questoes da regula-
rizagao fundiaria tém grande repercussao no Registro de Imdveis. Na minha cidade esse € um
problema recorrente, porgue o municipio é antigo. Foi edificado praticamente sem obedecer a
legislacao urbanistica. Entdo, nés estamos no processo de regularizagao, seja de lotes individu-
almente, de loteamentos irregulares que tiveram plantas aprovadas pelo municipio em épocas
oportunas - mas nao foram registrados -, seja também de loteamentos clandestinos. Considero
que o tema tratado no evento realmente coincida com os anseios, ndo s6 da populagéo do
Estado de Sao Paulo, mas em nivel nacional.

Raquel Borges Alves Toscano

Registradora da comarca de Chavantes/SP

Sou associada do IRIB antes mesmo de me tornar registradora de iméveis, quando fui tabelia.
Sempre que posso participo dos eventos do IRIB, principalmente os regionais. Fiquei impres-
sionada com a organizagao, com a capacidade de escolha dos temas atuais, bem pertinentes
e que nos ajudam muito em nosso dia a dia. Para mim foi um sucesso, tanto para meu conheci-
mento pessoal quanto para toda a categoria. As palestras sobre regularizagao fundiaria e como
0s mecanismos serdo implantados foram extremamente necessérias e pertinentes. Ainda nao
temos grande nimero de caso de estudos de doutrina que falem especificamente do tema,
entao todo esse esforco resultou em algo muito esclarecedor e de grande valia para que im-
plantemos, j& de imediato, em nossa pratica, no cartério.
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Instituto de Registro Imobiliario do Brasil

Consulta 1

Regularizagao fundiaria. Termo de ocupagao e posse.
Municipalidade.

Pergunta: Arespeitodaregularizacaofundiariapermitidapela
Lei n° 11.977/2009, gostaria de saber se um termo de
ocupacao e posse, fornecido pela prefeitura no ano de
2004 supre o procedimento de legitimacao de posse
previsto na lei?

Resposta: Sendo a legitimagcao de posse, em suma, um
instrumento voltado para o reconhecimento da posse de
moradores de areas objeto de demarcagao urbanistica,
tratando-se de identificagcdo, pelo poder publico de uma
situacéo de fato (posse mansa e pacifica da area), entendemos
que o termo de ocupagéo e posse fornecido pela prefeitura
pode substitui-la, uma vez que, mediante tal termo, a prefeitura
jareconheceu a posse mansa e pacifica desta area ao emiti-lo.
Portanto, € dispensavel a legitimagao de posse neste caso.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para
que nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas normas, bem
como a orientacao jurisprudencial local.

Data: 5/3/2012

Localidade: Ceara

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB
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Publicamos a seguir uma selecao de
questionamentos sobre regularizagao
fundiaria, loteamento de fato,
desapropriagao, parcelamento ilegal de
loteamento urbano, rendncia e

Empresa Individual de Responsabilidade
Limitada.

As perguntas forma extraidas do banco
de dados do IRIB Responde, servico
de consultoria on-line, disponivel aos
associados do IRIB por meio do portal
www.irib.org.br.

Consulta 2

Regularizagéo fundiaria — material — indicagéo.

Pergunta: Estou precisando de algum livro ou material sobre
regularizagdo fundiaria urbana. Vocés podem me indicar
algum?

Resposta: O IRIB, ao longo dos anos, promoveu diversos
estudos sobre este assunto, participando, inclusive, de palestras
e seminarios sobre o tema. Para ter acesso a este material,
recomendamos que seja realizado acesso em nossa base
de dados de publicacdes. Dentre o material disponibilizado,
podemos citar, como exemplo, 0s seguintes:

Boletim do Irib em Revista n® 311 — Julho/Agosto de
2003 (http://www.irib.org.br/html/boletim/bir-detalhe.
php?bir=35); (acessado em 10/05/2012)

Boletim do Irib em Revista n°® 319 — Novembro/Dezembro
de 2004 (http://www.irib.org.br/html/boletim/bir-detalhe.
php?bir=68); (acessado em 10/05/2012)

Boletim do Irib em Revista n°® 322 — Julho/Setembro de 2005
(http://www.irib.org.br/html/boletim/revista.php?pubcod =58)
e; (acessado em 10/05/2012)

Boletim do Irib em Revista n® 330 — Janeiro/Fevereiro/
Margo de 2007 (http://www.irib.org.br/html/boletim/revista.
php?pubcod=47). (acessado em 10/05/2012)



Data: 23/2/2012

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 3

Loteamento de fato — regularizagdo. Municipalidade.

Pergunta: A prefeitura é proprietaria de 80% da area urbana
do municipio. Ha mais de 30 anos existe um loteamento de
fato, incluindo todo o centro da cidade, no qual a populagao
possui apenas a posse dos lotes, casas e comércio. Agora
0 municipio quer regularizar o loteamento de fato e legalizar
o dominio dos lotes. Para tanto, esta fazendo um projeto de
lei e pediu orientagao a esta titular do cartério de Registro de
Imoveis. Pergunto:

1) Aplica-se o Art. 40 da Lei n° 6.766/797;

2) Como esses lotes podem ser transferidos aos possuidores?
Por meio de compra e venda ou doacéo? Pode ser dispensada
a Lei n°® 8.666/93?

3) E possivel também aplicar a Lei n® 11.977/2009, quanto ao
procedimento de regularizacao fundiaria?

Resposta: A nosso ver, é possivel a regularizagéo tanto pela
aplicacao da Lei n° 6.766/79, quanto pela aplicagao da Lei n®
11.977/2009. Neste segundo caso, a regularizacéo fundiaria
serd “encaixada” na modalidade de interesse especifico. Ficara
a critério da municipalidade escolher qual legislagdo é mais
adequada ao caso.

Se optar pela regularizagao do loteamento, nos moldes da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, é importante ter conhecimento
de pequeno trecho da obra de Jo&o Baptista Galhardo, intitulada
“O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins Urbanos”, IRIB
/ safE, Porto Alegre, 2004, p. 123-125:

“75. Regularizacao do parcelamento ilegal

A prefeitura municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
se desatendida pelo loteador a notificagao, podera regularizar
loteamento ou desmembramento ndo autorizado ou executado
sem observancia das determinagdes do ato administrativo de
licenca, para evitar lesdo aos seus padroes de desenvolvimento
urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

O Capitulo VIl (Disposicoes Gerais), da Lei n® 6.766/79, nos
seus Arts. 37 [p.504] a 49 [p. 507], disciplina a matéria.

A orientacao da Corregedoria Geral de Justica do Estado de
Sao Paulo (NCGJSP, Cap. XX, itens 152-153 [p. 560 e 561])
€ no sentido de que néo se aplicam os Arts. 18 e 19, da Lei
6.766/79 [p. 495 a 497], aos registros de loteamentos ou
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desmembramentos requeridos pelas prefeituras ou, no seu
desinteresse, pelos adquirentes de lotes, para regularizar
situagbes de fato j& existentes, sejam elas anteriores ou
posteriores aquele diploma legal.

Para esse fim, os interessados apresentarao requerimento ao
Juiz Corregedor Permanente do Cartdrio competente, instruido
com os seguintes documentos (Provimento CGJ 16/84):

a) planta do loteamento ou desmembramento,
devidamente aprovada pela prefeitura, contendo as
subdivisdes das quadras, as dimensdes e numeragao
dos lotes, logradouros, espagos livres e outras areas
com destinagao especifica;

b) quadro indicativo das areas ocupadas pelos lotes,
logradouros, espacos livres e outras areas com
destinagéo especffica;

c) certidao de propriedade, com mencao de alienacoes
e 6nus, nos casos em que o imoével tenha passado
para outra circunscricao imobiliaria;

d) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
da Habitagdo, quando o parcelamento for localizado
em regido metropolitana ou nas hipoteses previstas
no Art. 13 da Lei n° 6.766/79 [p. 494], salvo a relativa
aos parcelamentos situados em &rea de protecéo aos
mananciais ou de protecao ambiental (Provimento
CGJSP 16/84);

e) anuéncia da autoridade competente da Secretaria do
Meio Ambiente, quando o parcelamento for localizado
em area de protecdo aos mananciais ou de protecéo
ambiental (Provimentos CGJSP 16/84 e 1/93 [p. 566]);

f) licenga de instalacdo da Cetesb, salvo quando se
tratar de loteamento aprovado ou com existéncia
de fato comprovada anterior a 08.09.1976, ou de
desmembramento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada anterior a 19/12.1979 (Provimento 1/93 [p.
566]).

Aplicam-se as disposi¢cbes anteriores as regularizagbes
requeridas pelos préprios loteadores, desde que,
comprovadamente, 0os parcelamentos sejam anteriores a
19/12/1979 e todos os lotes ja tenham sido alienados ou
compromissados.

A comprovagao sera feita com planta aprovada pela prefeitura
ou com certiddes que demonstrem lancamento individual de
impostos sobre os lotes, sempre anteriormente a 19/12/1979.

Além dos documentos ja mencionados, os loteadores deverao
apresentar necessariamente declaracao de que nao ha lotes por
alienar ou compromissar e a relagao de todos o0s adquirentes,
compromisséarios compradores ou cessionarios dos lotes.
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O pedido, com os documentos referidos, seré registrado e
autuado pelo cartério da Corregedoria Permanente, ouvindo-se,
sucessivamente, o oficial registrador competente e o Ministério
Publico.”

Cabe salientar que o entendimento acima refere-se ao Estado
de Sao Paulo. E necessario realizar os procedimentos acima
descritos adequando-os, na medida do possivel, com o
entendimento de seu Estado.

Se, por outro lado, a municipalidade optar por aplicar a Lei
n° 11.977/2009, de acordo com as informagdes extraidas do
manual “Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei
Federaln®11.977/2009", p. 10, 27 e 35, publicado pelo Ministério
das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacdo e Secretaria
Nacional de Programas Urbanos, temos:

“Registro de parcelamentos anteriores a Lei n° 6.766/79

AlLein®11.977/2009 facilitou a regularizagéo da situagao juridica
de glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de
dezembro de 1979, simplificando as exigéncias para o registro
de parcelamentos implantados e integrados a cidade.

Basicamente, este registro é feito mediante requerimento
do interessado dirigido ao cartério de registro de imdéveis
competente, instruido com:

e certidao que comprove que a gleba foi parcelada
antes de 19 de dezembro de 1979 e que o
parcelamento estd implantado e integrado a
cidade, emitida pela prefeitura municipal;

e plantas e demais documentos necessarios ao
registro, incluindo aqueles que comprovem que
0 requerente tem legitimidade para promover a
agao.

e O procedimento pode ser aplicado em qualquer
tipo de regularizagéo fundiaria (interesse social
ou interesse especifico) e envolver a totalidade ou
parcelas da gleba.

()

A regularizacado fundiéria de interesse especifico é toda aquela
em que nao esta caracterizado o interesse social, nos termos
da Lei n® 11.977/2009, e, como tal, ndo pode se utilizar dos
instrumentos e mecanismos definidos especificamente para
os casos de regularizacdo fundiaria de interesse social,
como a demarcagéo urbanistica, a legitimagéo de posse e a
regularizacao fundiaria em &reas de preservagao permanente.

A regularizagao fundiaria de interesse especifico requer a
elaboracao do projeto de regularizacao, na forma definida
no Art. 51 da Lei n° 11.977/2009, que deve ser aprovado
pela autoridade competente. Para aprovagéo do projeto, sédo
necessérias as licengas urbanistica e ambiental.
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Aimplantacéo do sistema viario, da infraestrutura basica e dos
equipamentos comunitarios definidos no projeto podera ser
compartilhada, inclusive entre os beneficiarios, cabendo as
autoridades responsaveis pelas licengas urbanistica e ambiental
definir as responsabilidades.

Além disso, essas autoridades poderao exigir contrapartidas e
compensacoes, que deverdo ser previstas em norma municipal
e integrar, no caso concreto, termo de compromisso firmado
perante as autoridades responsaveis pelo licenciamento, com
forma de titulo executivo extrajudicial.

()

Para possibilitar o registro dos titulos emitidos em nome dos
beneficiarios do procedimento de regularizagao fundiaria,
€ preciso antes registrar o parcelamento do solo. Uma vez
registrado o parcelamento, é possivel registrar os titulos
concedidos aos possuidores de seus respectivos lotes.”

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado,
para que ndo se verifique entendimento contréario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos que sejam obedecidas as
referidas normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 12/2/2012

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 4

Regularizagdo fundiaria de interesse especifico. Documentacéo
- exigibilidade. Requisitos.

Pergunta: Gostaria de orientacdo em uma situacdo que
tenho aqui sobre regularizagdo fundiaria de interesse
especifico (em tese). Situacao: Documentos apresentados:

1 - Requerimento em nome de todos os proprietarios, com
firma reconhecida, solicitando o registro do parcelamento da
regularizacao fundiaria de interesse especifico, nos termos do
Art. 64 e seguintes da Lei n°® 11.977/2009;

2 - Certidao imobiliaria atualizada;

3-Original do Auto de Regularizagao (emitido pela municipalidade
atestando o cumprimento de Lei Municipal);

4 - Cépias autenticadas dos seguintes documentos:
- Lei Municipal n® 2.418/11 (inclui a area no perimetro urbano);

- Lei Municipal n®2.319/11 (regulamenta os nlcleos habitacionais
irregulares) e;



- Decreto Municipal n°® 4.206/11 (aprova o loteamento);

5 - Mapas e memoriais (descrevendo os 25 lotes e as 03
vias publicas). Area de 109,452,95 m2, com 25 proprietarios.
Esta area foi adquirida em conjunto, em 2003, e de la para ca
existiram 04 registros (sendo trés de compra e venda e um de
partilha).

Pretendem com os documentos acima promover a regularizacao
fundiéria de interesse especifico. A principio, além da abertura
deruas e dos lotes, desejavam realizar, dentro da regularizagao,
a atribuicao de cada lote para um condémino. Neste caso, néo
aceitei e desistiram. A prefeitura dispensou area verde e sistema
de lazer, bem como qualquer infraestrutura.

Minhas dlvidas sao:

1 - Se for a hipétese de regularizagdo fundiaria de interes-
se especifico, entendo necessarias a Certiddo do INCRA
(Art. 53 da Lei n® 6.766/79) e a Licenca Urbanistica e Am-
biental (Graphohab). Neste caso, como seria a cobranca?
Apenas das aberturas de matriculas? Necessitaria de outros
documentos?

2 - Se nao for hipdtese da Lei n? 11.977/2009, aplicaria-se a
Lei n2 6.766/79? Neste caso, sem necessidade da apresen-
tacao de certidoes, contrato-padrao, etc. por nao se desti-
narem a venda?

Resposta: Preliminarmente, informamos que a Consultoria
do IRIB n&o se manifesta acerca de questdes que envolvam
a cobranca de custas e emolumentos sob nenhum aspecto,
conforme consta nas condigdes de uso descritas em nossa
pagina eletronica. Posto isto, recomendamos consulta a Anoreg
de seu Estado.

E preciso que as partes determinem o que desejam realizar: se
regularizacao fundiaria de interesse especifico ou loteamento,
pois, dependendo daquilo que for escolhido, a legislagao, bem
como as exigéncias cabiveis serdo diversas.

No que diz respeito a documentacédo para regularizagao
fundiaria de interesse especifico, entendemos ser dispensavel
a certidao do Incra, uma vez que supomos tratar-se de imével
urbano, ocasiao em que se pode aplicar a Lei n® 11.977/2009.
Por outro lado, entendemos ser exigivel a licenga urbanistica
e ambiental, conforme “caput” do Art. 61 da mencionada lei:

“Art. 61. A regularizacao fundiaria de interesse especifico
depende da analise e da aprovagéo do projeto de que trata o
Art. 51 pela autoridade licenciadora, bem como da emissdo das
respectivas licengas urbanistica e ambiental.”

Também deveré ser providenciada a demarcacéo urbanistica
da area que se pretende regularizar.

Caso as partes resolvam promover o loteamento, entendemos
ser exigivel toda a documentagao prevista no Art. 18, da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servigo da Corregedoria Geral de seu Estado, bem como a
posicao jurisprudencial de seus tribunais. Havendo divergéncias,
siga cumprimento a orientagéo de seu Estado.

Data: 27/12/2011

Localidade: Sao Paulo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 5

Regularizagao fundiaria. Lotes isolados.

Pergunta: Como se sabe, a regularizacao fundiaria consis-
te no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas e sociais
que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares
e a titulacdo de seus ocupantes, consoante Art. 46 da Lei
n? 11.977/2009. Ademais, conforme preceitua o Art. 288-A
da Lei n® 6.015/73, acrescentado recentemente, o0 regis-
tro da regularizacao fundiaria urbana de que trata a Lei n2
11.977/2009, devera importar, resumidamente, na abertura
de matricula da area total, registro do parcelamento e aber-
tura de matricula para cada lote ou parcela. Diante disto e
de outras normas atinentes a regularizagao fundiaria e me-
diante um pedido da prefeitura local, indago: E possivel a
regularizacdo fundiaria de lotes isolados, ou seja, cada um
localizado num bairro ou rua da cidade, onde ja se possuli
toda infraestrutura basica de um loteamento comum?

Resposta: Via de regra, nada obsta que se aplique todo o
procedimento para regularizagao fundiaria com base na Lei
n° 11.977/2009 a apenas um ou outro lote, embora ndo seja
recomendavel tal postura, ante aos custos de se aplicar tal
instituto nestes casos. Isso porque, a nosso ver, ndo ha na
legislacao de regéncia um nimero minimo ou maximo de lotes
necessarios para a implantagdo da regularizacéo fundiéria.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para
que néo se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas normas,
bem como a orientagao jurisprudencial local.

Data: 10/12/2011

Localidade: Minas Gerais

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB
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Consulta 6

Regularizagdo fundiaria. Lei n® 11.977/2009. Loteamento
anterior a 1979. Area de Preservacdo Permanente.

Pergunta: 1. De acordo com a Lei n? 11.977/2009, os lotea-
mentos realizados anteriores a 1979 tiveram a sua regulari-
zacao facilitada. E possivel a regularizacéo, desta forma fa-
cilitada, também nas glebas parceladas antes de 1979 que
tenham Area de Preservacao Permanente (APP)?

2. Nos loteamentos citados (anteriores a 1979), sendo o pro-
movente desta regularizagdo o municipio, tal regularizagao
podera ser feita em area particular? E de area da qual nao se
saiba quem é o proprietério, inclusive sem registro?

3. A Lei n2 11.977/2009 nao dispde sobre a possibilidade do
poder publico, na regularizagao fundiaria de interesse social
em que é promovente, dispensar a legitimagao de posse (ins-
trumento utilizado para s6 depois de cinco anos conceder a
propriedade). No entanto, vi posicionamentos de que isso é
possivel. Ex.: O municipio pode doar imével, apds a demarca-
¢ao urbanistica, sem a necessidade da legitimacao de posse
e dos cinco anos para conceder a propriedade. Qual seria a
base legal ou doutrinaria para este entendimento?

4. Em relacao ao item acima, se 0 municipio promove a re-
gularizacdo em area privada ou da qual nao se saiba quem
€ o proprietario e considerando que nestas areas, ja consoli-
dadas, os moradores possuem 0s imoveis por prazos supe-
riores aos cinco anos, poderia ser concedida a propriedade
logo apds a legitimagao de posse, sem a necessidade de
aguardar os cinco anos previstos na lei?

Resposta: 1. Aregularizagéo fundiaria em Areas de Preservacéo
Permanente (APP) é possivel, utilizando-se a Lei n® 11.977/2009.
Contudo, esta possibilidade é restrita a regularizacéo fundiaria
de interesse social e somente podera ser admitida nos casos
em que:

a) A ocupacao da APP for anterior a 31/12/2007;

b) O assentamento se localizar em &rea urbana
consolidada e;

c) O estudo técnico comprovar que a intervengao
programada implicara melhoria das condigbes
ambientais relativamente a situacdo de ocupagao
irregular anterior.

2. No caso de areas particulares, entendemos que o municipio,
respeitados os procedimentos legais, podera promover a
demarcacéo urbanistica necessaria. Nos casos de areas que
nao se conhecem os proprietarios, tampouco haja registro,
entendemos que o procedimento a ser adotado é o da
usucapiao, modo originario de aquisicdo da propriedade.
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3. Se o imbvel pertencer ao municipio e o procedimento for
realizado por ele mesmo (detentor dominial), a legitimagéao é
um passo desnecessario, ja que é possivel fazer de imediato a
transferéncia do direito real em nome do possuidor, por meio de
instrumentos como a Concessao de Uso Especial Para Fins de
Moradia (CUEM), a Concessao de Direito Real de Uso (CDRU),
a doagao, entre outros.

4. Entendemos que, uma vez iniciado o procedimento de
regularizagéo fundiaria nos moldes da Lei n° 11.977/2009,
todas as etapas devem ser cumpridas. Portanto, a nosso ver,
€ necessario que o perfodo de cinco anos seja cumprido, salvo
entendimento do item 3.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para
que néo se verifigue entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, proceda aos ditames das referidas normas, bem
como a orientacao jurisprudencial local.

Data: 27/8/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 7

Regularizagdo fundiaria de interesse social — procedimentos.

Pergunta: 1- Toda regularizagao fundiaria de interesse social
terd que ter a etapa da demarcacéo? E se a area a ser lotea-
da ja estiver em nome do municipio e o préprio municipio
estiver promovendo a regularizagao?

2 - No caso da usucapiao administrativa, toda a titulagcao de-
vera passar pela legitimacao de posse e sé apds cinco anos
ser convertida em propriedade? Ou podera haver outro tipo
de titulacdo, como doacao ou compra e venda diretamente
ao proprietario?

Resposta: 1. A nosso ver, toda a regularizagao fundiaria
de interesse social devera ser precedida de demarcagéo
urbanistica, independentemente da &rea a ser loteada estar
em nome do municipio. Isso porque, entendemos que
tal procedimento é imposicéo legal para a promogéo da
regularizagédo fundiaria de interesse social e, em nenhuma
hipétese, podera ser dispensado.

2. Se o procedimento de regularizagao fundiaria de interesse
social for promovido pelo préprio ente detentor do dominio,
a legitimacéo de posse € uma etapa desnecessaria, sendo
possivel a realizagdo imediata da transferéncia do direito real
em nome do possuidor, através de instrumentos como a CUEM
(Concessao de Uso Especial para Fins de Moradia), a CDRU
(Concessao de Direito Real de Uso), a doacéao, entre outros.



Como o assunto demanda estudos especificos, principalmente
da utilizacdo de cada um dos mecanismos, recomendamos que
o consulente leia atentamente a Lei n® 11.977/2009.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Normas
de Servico da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado,
para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos que sejam obedecidas as
referidas normas, bem como a orientag&o jurisprudencial local.

Data: 16/6/2011

Localidade: Minas Gerais

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Walter Costa Junior

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 8

Desapropriagdo. Loteamento. Desafetagao.

Pergunta: No ano de 2006, a prefeitura desapropriou uma
area de terreno para a implantacao do Programa Habitacio-
nal “Minha Casa”, buscando o atendimento da populagao
carente e a melhoria da qualidade de vida no municipio. Em
2010, deu entrada nesta Serventia requerimento para o re-
gistro do loteamento, instruido com a documentagao elen-
cada na Lei n26.766/79. Agora que ele estd em fase final, fo-
mos consultados se a referida area tera que ser desafetada
por lei municipal para a possivel transferéncia. Além disso,
qual a forma mais correta de se transmitir os iméveis para as
pessoas (de doagao, compra e venda etc.)?

Resposta: Tudo depende da forma que o municipio vai
pretender aplicar seu programa habitacional, uma vez que
existem diversos instrumentos de promocao de regularizacao
fundiéria. Se ele tem a intengéo de vender os lotes, entendemos
que sera necessaria a prévia desafetacdo, desde que ela
realmente tenha ocorrido. Por outro lado, ele podera emitir
apenas titulos de posse. Neste caso, entendemos nao ser
necessaria a prévia desafetacéo. Enfim, se a desafetacéo sera
necessaria ou ndo dependera da ferramenta utilizada para o
cumprimento do programa habitacional mencionado. Uma coisa
¢ certa: se houver transmissao da propriedade, devera haver
prévia desafetacdo desde que, realmente, ela tenha ocorrido
na forma da lei.

N&o hé& forma correta para transmissdo dos iméveis, depen-
dendo, portanto, daquilo que melhor atender as necessidades
das partes. Assim, a prefeitura podera doar, vender, ceder etc.
Se for o caso, inclusive, devera ocorrer oferta publica, espécie
de licitagao.

Finalizando, recomendamos sejam consultadas as Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para
que nao se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas normas,
bem como a orientacao jurisprudencial local.

Data: 25/2/2011

Localidade: Espirito Santo

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 9

Parcelamento ilegal do solo urbano — regularizagao.

Pergunta: No caso de parcelamento ilegal, qual o proce-
dimento e o que deve ser exigido para o registro da regu-
larizacao pela prefeitura, nos moldes do Art. 40 da Lei n®
6.766/79?7

Resposta: Para respondermos seu questionamento, transcre-
vemos pequeno trecho da obra de Joao Baptista Galhardo,
intitulada “O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins Ur-
banos”, IRIB / safE, Porto Alegre, 2004, p. 123-125:

“75. Regularizacao do parcelamento ilegal

A prefeitura municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
se desatendida pelo loteador a notificagao, podera regularizar
loteamento ou desmembramento ndo autorizado ou executa-
do sem observancia das determinacdes do ato administrativo
de licenca, para evitar lesdo aos seus padroes de desenvol-
vimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de
lotes.

O Capitulo VIl (Disposicoes Gerais), da Lei n° 6.766/79, nos
seus Arts. 37 [p.504] a 49 [p. 507], disciplina a matéria.

A orientacao da Corregedoria Geral de Justica do Estado de
Sao Paulo (NCGJSR Cap. XX, itens 152-153 [p. 560 e 561]) é
no sentido de que nao se aplicam os Arts. 18 e 19, da Lei n°
6.766/79 [p. 495 a 497], aos registros de loteamentos ou des-
membramentos requeridos pelas prefeituras ou, no seu de-
sinteresse, pelos adquirentes de lotes, para regularizar situa-
cOes de fato ja existentes, sejam elas anteriores ou posteriores
aquele diploma legal.

Para esse fim, os interessados apresentarao requerimento ao
Juiz Corregedor Permanente do cartério competente, instruido
com os seguintes documentos (Provimento CGJ 16/84):

a) planta do loteamento ou desmembramento, devi-
damente aprovada pela prefeitura, contendo as
subdivisdes das quadras, as dimensdes € numeragao
dos lotes, logradouros, espacos livres e outras areas
com destinacéo especifica;

b) quadro indicativo das areas ocupadas pelos lotes,

logradouros, espagos livres e outras éareas com
destinagéo especffica;
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c) certidao de propriedade, com mengéao de alienacoes
e Onus, nos casos em que o imdével tenha passado
para outra circunscricao imobiliaria;

d) anuéncia da autoridade competente da Secretaria
da Habitacado, quando o parcelamento for localizado
em regido metropolitana ou nas hipoteses previstas
no Art. 13 da Lei n°® 6.766/79 [p. 494], salvo a relativa
aos parcelamentos situados em &rea de protecéo aos
mananciais ou de prote¢do ambiental (Provimento
CGJSP 16/84);

e) anuéncia da autoridade competente da Secretaria do
Meio Ambiente, quando o parcelamento for localizado
em area de protecao aos mananciais ou de protecao
ambiental (Provimentos CGJSP 16/84 e 1/93 [p. 566));

f) licenca de instalacao da Cetesb, salvo quando se
tratar de loteamento aprovado ou com existéncia
de fato comprovada anterior a 08/09/1976, ou de
desmembramento aprovado ou com existéncia de fato
comprovada anterior a 19/12/1979 (Provimento 1/93
[p. 566]).

Aplicam-se as disposigoes anteriores as regularizagoes re-
queridas pelos proprios loteadores, desde que, comprova-
damente, os parcelamentos sejam anteriores a 19/12/1979 e
todos os lotes ja tenham sido alienados ou compromissados.

A comprovacéo sera feita com planta aprovada pela prefeitura
ou com certiddes que demonstrem lancamento individual de
impostos sobre os lotes, sempre anteriormente a 19/12/1979.

Além dos documentos ja mencionados, os loteadores deverao
apresentar necessariamente declaragdo de que nao ha lotes
por alienar ou compromissar € a relagéo de todos os adquiren-
tes, compromissarios compradores ou cessionarios dos lotes.

O pedido, com os documentos referidos, sera registrado e au-
tuado pelo cartério da corregedoria permanente, ouvindo-se,
sucessivamente, o oficial registrador competente e o Ministé-
rio Publico.”

Observamos, contudo, que a regularizagéo fundiaria, atual-
mente, possui outras espécies, previstas em novas leis tais
como:

a) Regularizagao fundiaria de interesse social - promo-
vida pelo Poder Publico ou por qualquer das entidades
enumeradas na Lei n® 11.977/2009 - com a utilizagao
dos institutos da demarcacao urbanistica, legitimagéao
da posse e usucapiao administrativa (Arts. 53 a 60-A
da Lein® 11.977/2009);

b) Regularizagdo fundidria de interesse especifico
(Arts. 61 a 62 da Lei n° 11.977/2009)
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c) Regularizagao inominada, na forma do Art. 71 da Lei
n°®11.977/2009, de glebas parceladas para fins urbanos
antes de 19/12/1979, desde que o parcelamento esteja
implantado e integrado a cidade, podendo envolver a
totalidade ou somente parcela da gleba.

d) Regularizagdo de interesse social em imoveis
publicos (da Unido, Estados, municipio e Distrito
Federal) conforme consta na Lei n® 11.481/07, com
utilizagdo da demarcacéo urbanistica, concesséo de
uso especial de imoével publico.

Por fim, recomendamos que vocé consulte as Normas de Ser-
vico da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para que
nao se verifigue entendimento contrario ao nosso. Havendo
divergéncia, sugerimos obediéncia as referidas normas, bem
como a orientagao jurisprudencial local.

Fonte: Boletim Eletronico do IRIB N° 4142 (28/02/2012)

Consulta 10

Renuncia. Natureza do ato. ITBI.

Pergunta: A escritura de rendncia unilateral de dominio em
favor de entidade estadual de regularizagao fundiaria deve
ser averbada ou registrada? Em qualquer caso, a matricula
do imével objeto da rendncia deve ser encerrada/cancela-
da? Incide ITBI neste tipo de rentncia?

Resposta: Nao existe rentncia unilateral de dominio em favor
de alguém.

Uma eventual “escritura de rendincia unilateral de dominio em
favor de entidade estadual de regularizagdo fundiaria” nao
pode ser registrada nem averbada por inobservancia dos pre-
ceitos legais.

Se alguém desejar efetuar uma transferéncia de dominio para
fins de regularizagao fundiaria, o imoével devera ser doado,
vendido ou desapropriado; ser4 sempre ato de registro e o
imposto devido sera ITBI (se o ato for oneroso) ou ITCMD (se
o0 ato for gratuito).

Em qualquer transferéncia de dominio (direito de proprieda-
de), o ato registral a ser praticado sera sempre REGISTRO.

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica de seu Esta-
do, para que nao se verifique entendimento contrario ao nosso.
Havendo divergéncia, recomendamos obediéncia as referidas
normas, bem como a orientagao jurisprudencial local.

Fonte: Boletim Eletronico do IRIB N°© 4135 (31/1/2012)



Consulta 11

Compra e venda. Empresa Individual de Responsabilidade
Limitada.

Pergunta: Recebemos para registro uma escritura publica
de venda e compra, figurando como comprador(a) Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada. Assim, pergunto-
Ihes: posso ou nao registrar tal escritura?

Resposta: Entendemos possivel o registro da escritura publi-
ca sob comento.

Isso porque, a Lei n°® 12.441/2011, alterou o Cédigo Civil per-
mitindo a constituicao de Empresa Individual de Responsa-
bilidade Limitada. De acordo com a redacéo do Art. 44 do
Cadigo Civil, com as alteragbes advindas da citada lei, as Em-
presas Individuais de Responsabilidade Limitada sdo consi-
deradas pessoas juridicas de direito privado. Além disso, esta
lei introduziu, no mesmo Cdédigo, o “Titulo I-A — DA EMPRESA
INDIVIDUAL DE RESPONSABILIDADE LIMITADA" que, em seu
Art. 980-A, § 6°, determina que sejam aplicadas a Empresa
Individual de Responsabilidade Limitada, no que couber, as
regras previstas para as sociedades limitadas.

Ora, como se sabe, nada impede que uma sociedade limita-
da, pessoa juridica de direito privado, adquira bens imoveis
em seu nome. Portanto, o mesmo se aplica a Empresa Indivi-
dual de Responsabilidade Limitada.

Assim, se 0 caso se encaixar na modalidade empresarial aci-
ma, entendemos possivel o registro da escritura publica em
questéao.

Para visualizar a integra da Lei n°® 12.441/2011, acesse http://
www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/
L12441.htm. (acessado em 10/05/2012)

Finalizando, recomendamos que sejam consultadas as Nor-
mas de Servigo da Corregedoria Geral de seu Estado, bem
como a posicao jurisprudencial de seus tribunais. Havendo
divergéncias, seja atendida a orientacdo de seu Estado.

Data: 2/2/2011

Localidade: Goias

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Luiz Américo Alves Aldana

Fonte: Consultoria do IRIB

Consulta 12

Empresa Individual de Responsabilidade Limitada — titularidade
dominial — possibilidade.

Pergunta: Com a criacdo da Empresa Individual de Respon-
sabilidade Limitada o empresario individual pode ser pro-
prietario de imoével?

29° Encontro Regional dos Oficiais de Registro de Imoveis

Resposta: Com a publicacao da Lei n°® 12.441/2011, criou-se
a figura da Empresa Individual de Responsabilidade Limitada.
De acordo com a criagao do Art. 980-A, § 6°, no Cédigo Civil,
advinda da referida lei, aplicam-se a Empresa Individual de
Responsabilidade Limitada, no que couber, as regras previs-
tas para as sociedades limitadas.

Por tal motivo, entendemos que é possivel a segregacéo patri-
monial entre a pessoa fisica e a sociedade empresaria, sendo
possivel a aquisicao de imoveis por esta Ultima.

Finalizando, recomendamos consulta as Normas de Servigo
da Corregedoria Geral da Justica de seu Estado, para que nao
se verifique entendimento contrario ao nosso. Havendo diver-
géncia, siga a normativa estadual, bem como a orientagao ju-
risprudencial local.

Data: 9/8/2011

Localidade: Sergipe

Autores: Daniela dos Santos Lopes e Fabio Fuzari
Revisor: Dr. Ulysses da Silva

Fonte: Consultoria do IRIB =
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