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RESUMO: O texto discorre acerca da Lei 11.977/09, observando a regularizagdo fundiaria em
dreas consolidadas urbanas, como forma de adequar essa politica publica as reais
necessidades de uma expressiva parcela da populagio, que reside de forma irregular em
loteamentos irregulares, clandestinos ou autoconstruidos. Desde a Constituicdo Federal de
1988, superou-se o paradigma liberal, a fim de atender as necessidades da coletividade, na
perspectiva da fungdo social da propriedade e da posse. Em seguida, o Estatuto da Cidade
agregou-se ao ordenamento pétrio com diretrizes e instrumentos para sanar as mazelas
advindas da ilegalidade de muitas dreas, ocupadas pela populacdo de baixa renda. Agora,
somam-se aos instrumentos j& postos na legislacdo brasileira a Lei 11.977/2009, que traz um
meio de regularizar essas areas informais sem necessidade do crivo do Poder Judiciario, ou
seja, implementa a usucapido administrativa, além de apresentar outras regras sobre

regularizagdo fundiaria e alteracGes na Lei de Registros Publicos.
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1. INTRODUGAO
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A Lei n? 11.977 foi publicada no dia 07 de julho de 2009 e apresenta o
“Programa Minha Casa, Minha Vida”, a fim de estimular o setor imobilidrio, voltado para a
baixa renda, e assegurar a concretizagdo do direito fundamental a moradia, corolario do
principio da dignidade da pessoa humana®. Nela, ha um capitulo com disposicBes especificas

para a Regularizagdo Fundiaria de Assentamentos Urbanos.

Trata-se de mais um diploma legislativo que, talvez, dentro da profusdo de
alteragBes recentes decorrentes das necessidades observadas no meio social’, ndo tenha

sido percebido em toda a sua extensdo pelos operadores do direito.

Sua origem partiu do Projeto de Lei n2. 3.057 de 2003, que tramitava junto ao
Congresso Nacional, a fim de alterar alguns dispositivos na Lei de Registros Publicos.
Paralelamente, o Poder Executivo da Unido pretendia editar a Medida Proviséria n.2 459,
cujo objeto tratava do programa governamental “Minha Casa Minha Vida". Entdo, a MP n.2
459 em tela foi convertida na Lei n.2 11.977/09, que, em sintese, dispde sobre o programa
mencionado, acerca de novos instrumentos para regularizacdo fundidria e, por fim, trouxe
alteracbes na Lei n.2 6.015/73, Lei dos Registros Publicos. Portanto, a primeira parte da
referida lei busca estimular o setor imobilidrio voltado para a baixa renda e a segunda traz
todo um capitulo com disposigbes para a Regularizacdo Fundidria de Assentamentos

Urbanos.

A Lei Federal n? 11.977/09° possui vértices principais, quais sejam: a) o
“Programa Minha Casa, Minha Vida" - PMCMYV, cujo objetivo é a criagdo de uma série de
mecanismos para produgdo, aquisicdo e reforma de unidades habitacionais populares, e,
para tanto, conta com o auxilio da CEF e dos municipios; b) a segunda parte trata, entre
outros, do registro eletrénico de imdveis, que possibilitara a formag¢do de um banco de

dados nacional, com os atos registrais praticados antes e depois da vigéncia da Lei de

1 FACHIN, Luiz Edson. Estatuto Juridico do Patriménio Minimo. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. p. 4.

2 A propasito, Pontes afirma que “a matéria social € plastica, como a argila e como a matéria viva, a que o selecionador impoe
o aperfeigoamento de caracteres™. In PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Sistema de Ciéncia Positiva do Direito.
Rio de Janeire: Editora Borsoi, 1972 p. 287-8.

3 BRASIL. Lei n.® 11.977, de 7 de julno de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a
reqularizagao fundidria de assentamentos localizados em dreas urbanas; altera o Decreto-Lei no 3.365, de 21 de junho de
1941, as Leis nos 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e
10.257, de 10 de julho de 2001, e a Medida Provisdria no 2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e d4 outras providéncias. Didrio
Oficial da Repiblica Federativa do Brasil. 2009. Disponivel em: <httpi//www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-
2010/2009/1ei111977.htm>, acesso em: 30 nov. 2009.
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Registros Publicos, instituindo a gratuidade do registro do primeiro imével residencial
adquirido no ambito do PMCMV cujo beneficidrio tenha renda familiar mensal de até trés
saldrios minimos e reducio do pagamento em outras situagdes; e, por fim, c) no dltimo
ponto define conceitos, regras e procedimentos para a promogdo da regularizagdo fundiaria
de assentamentos localizados em drea urbana. Além disso, altera o Decreto-Lei n.2 3.365/41,
as Leis n.2 4.380/64 (SFH), n.2 6.015/73 (LRP), n.2 8.036/90 e n.2 10.257/01 (EC) e a Medida
Proviséria n.2 2.197-43/01.°

Mesmo nio sendo objeto principal do presente trabalho, é importante referir
que a primeira parte da lei n.2 11.977/09 tem por finalidade criar mecanismos de incentivo a
produgdo e a aquisicio de unidades habitacionais pelas familias com renda mensal de até 10
(dez) saldrios minimos (art. 292). Os requisitos para a sua implementacdo sdo o
enquadramento na faixa de renda acima citada, a adequagdo ambiental e urbanistica dos
projetos apresentados, bem como o periodo de tempo em que os moradores estdo no local.
Terdo prioridade os moradores de assentamentos irregulares que estejam em areas de risco
ou tiverem de ser realocados. Nesse programa, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios
deverdo adotar critérios de prioridade paré doacdo de terreno, localizados em area urbana
consolidada, com o intuito de implantar empreendimentos vinculados ao programa, bem
como propor medidas de desoneragdo tributdria, para as construgdes destinadas a

habitacio de interesse social.®

A lei destaca, também, gque o PMCMV compreende dois programas
habitacionais: o Programa Nacional de Habitagdo Urbana (PNHU), cujo objetivo é subsidiar a
producdio ou aquisicio de imdvel para os segmentos populacionais com renda familiar
mensal de até 6 (seis) saldrios minimos, tendo por critérios a aquisi¢do de um unico imével
novo e uma Unica vez para cada mutudrio, e o Programa Nacional de Habitagdo Rural
(PNHR), na qual a finalidade é subsidiar a construgdo, reforma ou ampliagdo de moradia aos
agricultores, familiares e trabalhadores rurais, assim, demonstrando, também, a intencdo de
manter o homem no campo e diminuir o éxodo rural. Além disso, esse instrumento

normativo traz a autorizacdio para que a Unido: a) transfira recursos ao Fundo de

4 DIAS, Mauricio Leal Dias. Jus Cidade. Disponivel em: <http:/fjuscidade.blogspot.com/2008/07/lei-federal-1197708-
regularizacao.htmi>. Acesso em: 09 mai.2010.

5 SOARES, Ary Jorge Almeida Soares. MCMV: uma mudanca na habitagéo de baixa renda do Brasil. Disponivel em:
<http://www.portaidocomercio.org br/media/di3ago09.pdf>. Acesso em:
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Arrendamento Residencial (FAR); b) conceda subvengio econdmica a municipios com
populagdo de até 50 mil habitantes; c) participe do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular
(FGHab); e, d) conceda subvencdo econdmica ao Banco Nacional de Desenvolvimento

Econdmico e Social (BNDES).?

Ademais, é a Caixa Econdmica Federal quem adquire o imével como
representante do Fundo e contrata a construgdo das unidades habitacionais que serdo dadas
em arrendamento a terceiros, e, portanto, as restricBes existentes s3o averbadas na
matricula do imdvel, uma vez que aquele bem estd afetado a uma destinacdo e ndo se
confunde com o patriménio da CEF, que &, por sua vez, simples representante do Fundo.7
Ndo obstante, o FGHab visa a garantir o pagamento aos agentes financeiros do Sistema
Financeiro da Habitag3o - SFH, em caso de desemprego e redugdo temporéria da capacidade
de pagamento dos mutudrios, assumindo o saldo devedor do financiamento, em caso de
morte e invalidez permanente. Assim, o FGHab serd criado, administrado, gerido e
representado judicial e extrajudicialmente por instituicdo financeira controlada direta ou
indiretamente pela Unio. E um fundo semelhante com o FAR, pois nio tem personalidade
juridica e, em razdo disso, necessita de uma entidade para administra-lo e representa-lo. Por
fim, verifica-se que o FGHab, n3o adquire o bem, mas simplesmente repassa recursos as

financiadoras, em caso de ndo pagamento das prestacdes pelo mutudrio.®

2. A REGULARIZACAO FUNDIARIA NOS MOLDES DA LEI N.2 11.977/09

Quanto ao tema que envolve a regularizagio fundiaria de assentamentos em
drea urbana, ressalta-se que a Lei n.2 11.977/09 introduz novos instrumentos para enfrentar
o desafio de legalizar milhares de moradias urbanas no Pais, ainda jogadas 2 irregularidade.

Nesse sentido, a lei em tela tem méritos que devem ser enaltecidos, na medida em que

6 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http://registradores.org.br/usucapiao-
administrativa-lei-118772009>. Acessoc em: 30 abr. 2010.

7 JACOMINO, Sérgio. Usucapifio Administrativa — Lei 11.977/2008. Disponivel em: <http://reqistradores.org.briusucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

8 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Provisoria 459 de 25/03/2009: Contribuigio ao Encontro
Regional da Serjus-MG. Disponivel em:
<http:/iwww.serjus.com.br/encontros/fipatinga 2009/encontro_regional ipatinga palestra mp 459.pdfs, Acesse em: 30 abr.
2010.
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concebe uma forma eficiente, por exemplo, para a tramitacdo do que podemos chamar de
“usucapifo administrativa”, que tem inicio na regularizagdo dos parcelamentos do solo
irregulares ou clandestinos, mediante o instrumento denominado demarcagdo urbanistica, a
gual permite a posterior legitimagdo de posse e a conversdo em propriedadeg, como

veremos no decorrer do presente estudo.

Entre varios aspectos, a nova lei enaltece o papel dos municipios, que
passardo a ter competéncia para concretizar a legitimagdo da posse e a demarcacdo
urbanistica, considerando que cada local tem as suas especificidades. Os municipios dever&o
articular a politica de regularizagdo com as politicas fundiaria, urbana, habitacional,

ambiental, tributaria e orcamentaria.’

Por outro lado, devera haver o envolvimento dos cartérios nessa tramitagdo,
e consequentemente, os Notdrios e Registradores serdo chamados a contribuir para a
efetivacio dos objetivos dos novos mecanismos legais. Como ja comentado por Leonel
Severo Rocha, na modernidade contemporinea o Estado ndo possui a mesma forca de
outrora, inclusive como fonte normativa, diante das contundentes transformagdes operadas
a partir da globalizagéon. Assim, as serventias extrajudiciais serdo confrontadas com os
novos instrumentos, a demarcacdo urbanistica, a legitimagdo de posse, permitindo inclusive
o seu registro, e a sua posterior conversao em proprioad:ade,12 as isengﬁesu e reducbes dos
emolumentos, que acarretario a desoneragio dos emolumentos na regularizagdo das
moradias, tanto para quem compra (mutudrios) quanto para quem constrai

(empreendedores).

9 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http:firegistradores.org.br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

10 BARROS: Ana Maria Furbino Bretas; CARVALHO, Celso Santos; MONTANDON, Daniel Todtmann. O Estatuto da Cidade
comentado (Lei N° 10. 257 de 10 de julho de 2001). Disponivel em: <htip:/iwww.conselhos. ma.gov.br/uploads/24/06.pdf>.
Acesso em: 30 abr. 2010.

11 ROCHA, Leonel Severo, Epistemologia Juridica e Democracia. Sao Leopoldo: EdUnisinos. 2003, p. p. 186.

12 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http://registradores.crg.briusucapiac-
administrativa-lei-118772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

13 Consoante ¢ artigo 42 da Lei n.° 11.977/09, aqueles que possuem renda de zero a trés salarics minimos terdo o registro
gratuito; os com renda de trés a seis saldrios minimos obterao redugao de 80%; e, por fim, aqueles com renda de seis a dez
saldrios minimos conquistardo a redugao de B0% (art. 43 da Lei n.° 11.977/09). Enquanto isso, o construtor terd redugdo de
90% nos custos cartoriais quando o imdvel custar até RS 60 mil; de 80%, quando o imével custar até R$ 80 mil, e de 75%, para
iméveis até R$ 130 mil.
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Dessa forma, a Lei n.2 11.977/09 representa um novo marco juridico para a
regularizacdo fundidria, embora j& existam outros instrumentos importantes, tais como o
Estatuto da Cidade, a MP n.2 2.220/01 e a Lei n.2 11.481/07 (Regularizacio de Iméveis da

Unido).

Com relagdo a hipdtese apresentada no capitulo Il da Lei Federal n2 11.977, o
novo marco legal expde as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, que podem
ser utilizadas para a regularizacdo e titulagdo de assentamentos voltados ao direito 3
moradia e a funcdo social da propriedade urbana. Ademais, a nova lei representa, em
principio, a desburocratizacgdo do setor urbanistico,“ podendo impulsionar os
procedimentos necessdrios para a regularizagdo das cidades, pois a dificuldade na
regularizacdo parte de muitos problemas juridicos ainda existentes, especialmente os

decorrentes da legislagdo urbanistica, ambiental, cartoraria e processual.

O procedimento, primeiramente, prevé a identificagdo das areas, sejam essas
privadas ou publicas, por meio de levantamento topogréfico, e dos moradores, com a
identificagdo do tempo de posse e renda familiar, por exemplo. Também, almeja que sejam
apontadas as dreas a serem preservadas ou que apresentam riscos & populacdo. Nessa linha,
tem-se o intuito de estabelecer quem sdo e como vivem os possuidores da drea para em

seguida legitima-la ou regularizé-la, garantindo seguranca juridica aos moradores.

As diretrizes da inovagdo legislativa, além dos principios expostos pelo
Estatuto da Cidade, os quais também devem ser observados, podem ser identificadas com:
a) a ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, assegurados o
nivel adequado de habitabilidade; b) a articulagio com as outras politicas setoriais, nos
diferentes niveis de governo; c¢) a participaciio dos interessados em todas as etapas do
processo de regularizagdo; d) o estimulo a resolugdo extrajudicial de conflitos; e, ainda, e) a
concessdo do titulo preferencialmente para a mulher, seja ela esposa ou companheira (art.

48 da Lei n.2 11.977/09).

14 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <htip:/redistradores org br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.
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A politica ptblica de regularizagdo fundiaria, ora apresentada, prescreve,
portanto, normas sobre os assentamentos informais consolidados em dreas urbanas, com
densidade demogréfica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare, com malha vidria
implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) equipamentos de infraestrutura, os quais
podem ser a drenagem de dguas pluviais urbanas, o esgotamento sanitdrio, o abastecimento
de dgua potavel, a distribuicdo de energia elétrica, ou limpeza urbana, a coleta e manejo de
residuos sélidos (art. 47, I, da Lei n.2 11.977/09). Nota-se que as areas urbanas
consolidadas, a serem regularizadas, podem ser de duas espécies: a) de interesse social ou b)

de interesse especifico.

A regularizagio fundidria de interesse social visa a protecdo do direito de
moradia (art. 62, da CF/88) para familias de baixa renda, decorrente da fungdo social da
posse™®, tendo como caracteristicas: a) os critérios equivalentes & usucapido especial ou
concessio de uso especial para fins de moradia, como a ocupacdo pacifica por mais de cinco
anos, realizada por pessoas de baixa renda, em areas de até 250m? utilizadas como Unica
moradia para familias que ndo tenham propriedade imobilidria urbana ou rural (art. 183 da
CF/88 e MP 2.220/01), exceto se tal medicia for pleiteada via usucapido coletiva (art. 10, da
Lei 10.257/01); b) que os imdveis situados estejam em ZEIS (Zonas de Especial Interesse
Social), assim previsto em lei municipal ou no plano diretor, ou, c) que as dreas da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios sejam declaradas de interesse para
implantacdo de projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social (art. 47, VIIl, da Lein.2

11.977/09).%¢

A regularizagio fundidria de interesse especifico tem outro objetivo e é
caracterizada por fazer parte da organizagio da cidade, em dreas ocupadas por pessoas com
niveis de renda elevados, cuja irregularidade surge da opgdo dos moradores e ndo da estrita
necessidade de moradia, como, por exemplo, nos casos de loteamentos conhecidos como

“fechados” e os “falsos condominios”.”” Assim, as autoridades Municipais, Estaduais ou

15 A simples pessoalidade da posse pela moradia ndo conduz & aquisicio da propriedade, se nao acompanhada do exercicio
de uma atividade econémica, seja ela rural, industrial ou de mera subsisténcia da entidade familiar. In FARIAS, Cristiano
Chaves de: ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 5. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2008, p. 300.

16 JACOMINO, Sérgio. Usucapiao Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <htip:/registradores org briusucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

17 DIAS, Mauricio Leal Dias. Jus Cidade. Disponivel em: <http:/juscidade.blogspot.com/2009/07/lei-federal-1197709-
regularizacao.html>. Acesso em: 09 mai.2010.
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Federais sdo quem determinardo o interesse especifico da drea irregular, sendo que esta

ratica podera ser materializada por meio de simples “ato administrativo”.*®
p

Nesses casos, 0 projeto deve ser apresentado pelo interessado e analisado
pela autoridade competente para conceder a licenca. Mas, a priori, existe maior rigor para
esse tipo de projeto, pois hé restricdes mais rigidas as ocupagdes em &reas de preservacio
permanente, exigindo-se compensacdes urbanisticas e ambientais, quando necesséario.
Ademais, a responsabilidade pela implantagio do sistema vidrio, da infraestrutura bdsica,
dos equipamentos comunitdrios e das compensagdes urbanisticas, serdo definidas pela
autoridade competente. E admitido o compartilhamento dos custos e dos investimentos

com a comunidade beneficiada.”

2.1. DOS PROCEDIMENTOS DA USUCAPIAO ADMINISTRATIVA

Interessa-nos, neste breve trabalho a regularizagdo fundidria de interesse
social, cujo pressuposto € a existéncia de assentamentos irregulares ocupados por
populagdo de baixa renda. Nessa linha, a legitimidade da Defensoria Publica para a
promocdo da regularidade da drea esta prevista no artigo art. 50 da Lei n.2 11.977/09, cujo
texto autoriza a iniciativa pelos moradores, individual ou coletivamente, via associacdo de
moradores, cooperativas habitacionais, organizacbes sociais e entidades afins, ligadas ao
desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria, focando sempre uma situacio geral, da

regido ou de um segmento populacional, ndo podendo ser unitaria.

Também, permite-se a iniciativa da Unidio, dos Estados, do Distrito Federal ou
dos Municipios. Alids, a participacdo do ente publico, principalmente dos Municipios, é
essencial para a efetivagdo dos novos instrumentos, em razdo dos meios materiais de que
dispde. E importante observar que a ocupacio podera se dar em area publica ou privada.
Nesta segunda hipdtese, todos os Entes so legitimados. Para as areas publicas, a Unido terd

legitimidade em sua drea e sobre as dos Estados e Municipios, desde que autorizada, os

18 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagao fundiaria de acordo com a lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <http:/www.mp.rs.qov.br/areas/urbanistico/arquivos/reqularizacao fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

19 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http:/registradores org.br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.
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Estados poderdo demarcar sobre as suas dreas e as dos Municipios, desde que autorizados,
mas n3o poderdo em drea da Unio. Por fim, os Municipios poderdo demarcar sobre as suas
areas e dos Estados, desde que autorizados, ndo podendo proceder acerca das dreas da

Unido.

Também nesse viés, o Municipio passa a ter autorizagdo para legislar sobre o
procedimento de regularizagdo fundidria em seu territdrio, com base em suas proprias
legislagbes e por meio das diretrizes indicadas no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor,
consoante o disposto no artigo 49 da Lei n.2 11.977/09. Apesar dessa previsdo, a falta de
legislagio municipal ndo impede a realizacdo da regularizacdo, ja que a propria Lei n°

11.977/09 regula amplamente esse procedimento.”

O capitulo Ill, que trata da regularizagdo fundiaria de assentamentos urbanos,
definiu dois novos instrumentos de politica plblica, denominados demarcagdo urbanistica e
legitimagdo de posse, os quais objetivam a beneficiar aos ocupantes de terras, seja de

dominio publico, seja de dominio privado.

Nessa linha, a demarcagdo urbanistica é realizada pelo poder publico por meio
de um procedimento administrativo que visa a definir os limites da area, a sua localizagdo,
quem sdo os seus confrontantes, entre outros, tudo com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses, conforme o art. 47, lll da
Lei n.2 11.977/09, viabilizando a averbacdo do auto de demarcagdo urbanistica junto ao

Registro de Imdveis competente.

J4 a legitimacdo de posse é o ato do poder ptblico destinado a conferir o
titulo que reconhece a posse, objeto da demarcagdo urbanistica, com identificacdo do
ocupante e do tempo e a natureza da posse, concedido preferencialmente para a mulher.
Em sintese, consiste em outorgar titulos aos possuidores que ocupam as areas, garantindo a
posse definitiva do imdvel ao seu ocupante, como previsto no art. 47, inciso IV, da Lein.2

11.977/09, com a possibilidade de registro do titulo de legitimagdo de posse.

20 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagdo fundiaria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <http://www.mp.rs.gov.br/areas/urbanistico/arguivos/regularizacao_fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.
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Transcorridos 5 (cinco) anos do registro do titulo de legitimagdo de posse, ha
a possibilidade de conversdo desse em propriedade. Portanto, poder-se-d denominar o
procedimento de usucapido administrativo ou extrajudicial, pois ndo se exige a intervencdo
do Poder Judiciario. Os procedimentos serdo feitos diretamente junto ao Registro de Imdveis
correspondente a posse demarcada administrativamente, se ndo existir discordancia por
parte do proprietario, por F_'xe:rnf,alo.21 Tal possibilidade somou-se as diretrizes gerais da
politica urbana, presentes no Estatuto da Cidade, e visou a fomentar o principio do estimulo

a reéolugﬁa extrajudicial de conflitos, na leitura do art. 48, inciso 1V, da Lei n.2 11.977/09.

Os novos instrumentos sdo, essencialmente, compostos por trés fases: a) a
apresentacdo inicial do projeto; b) a averbagdo da “demarcacio”; e, ao final, c) o registro da

legitimagdo de posse, com a possibilidade de posterior conversio em propriedade.

Destarte, inicia-se a tramitagdo por meio de simples requerimento, afastando-
se, assim, as exigéncias que possam trazer maiores dificuldades no tramite da regularizacgo,
visto que o propésito da lei em questdo é obter melhoria ou aprimoramento dos nicleos
habitacionais consolidados, e, para tanto, busca-se facilitar a superacio das dificuldades
vivenciadas pela populagdo de baixa renda. Logo, ndo seria adequado cobrar maior rigor na

confeccdo do projeto ou no atendimento das exigéncias.

Com a andlise e aprovacdo de um projeto pelo Municipio, ocorre
conjuntamente o licenciamento ambiental e urbanistico, desde que o Municipio tenha
conselho de meio ambiente e érgdo ambiental capacitado, pois este dltimo é indispensavel
ao deferimento daquele, tal como previsto no artigo 53, paragrafo Unico da Lei n.2
11.977/09. Nessa senda, deverdo ser consideradas as caracteristicas da drea e as medidas
necessarias para a promogdo da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental do local,?
identificando-se os lotes a serem regularizados, as eventuais recolocagbes de edificacBes, as
vias de circulag8o, as dreas destinadas ao uso publico, as compensacdes urbanisticas e
ambientais (do qual decorre o principio do poluidor pagador), as condigdes para promover a

seguranca da populagdo em situagbes de risco e as medidas previstas para adequagio da

21 PAIVA, Airene José Amaral de. Usucapido extrajudicial no registro de imdveis. Disponivel em:
<http://www jornaldehole.com.br/portal/noticia php?id=17891>. Acesso em: 10 mai. 2010.

22 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizag&o fundidria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <http://www. mp.rs.qov.br/areas/urbanistico/arquivos/regularizacao fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.
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infraestrutura basica (art. 51 ¢/c 55 da Lei n.2 11.977/09). Observa-se, ainda, que cabe ao
municipio definir os requisitos para elaboragdo do projeto quanto aos desenhos, memorial

descritivo e cronograma de obras (art. 51, §22, da Lei 11.977/09).

Com a aprovac3o do projeto, a demarcagdo urbanistica é efetuada, baseando-
se no levantamento da situac3o da area a ser regularizada e na caracterizagfo da ocupacao
(art. 56 da Lei n.2 11.977/09). Contudo, esse instrumento ndo proporciona a transferéncia de
propriedade imobilidria, mas apenas sinaliza a possibilidade de aquisicdo da propriedade
imobilidria pela usucapido especial urbana ou pela concessdo de uso para fins de moradia,
reconhecendo-se, por enquanto, apenas a posse.”® Dessa forma, o poder publico ndo
adquire qualquer direito real em raz3o da pura e simples demarcagio. Observa-se, também,

. . - ] ~ 4
que esse ato administrativo ndo tem natureza de desapropriagdo.”

Todavia, se a &4rea abordada estiver situada em drea piblica ou em
confrontagio com esta, o poder publico devera notificar previamente os drgdos
responsaveis pelo patriménio em questdo para informarem se ele detém a titularidade da
area, no prazo de 30 dias (art. 56, §2¢, da Lei n.2 11.977/09). Ausente manifestagdo da sua
parte nesse prazo, sera dada continuidade a demarcagao, conforme o parédgrafo 32 do citado
artigo. No que se refere a areas de dominio da Unido, ressalva-se a aplicacdo da lei n®
11.481/2007 (que instituiu as demarcagdes de terrenos publicos da Unido para fins de
regularizagio fundidrias em ZEIS), e, nas dreas de dominio dos Estados membros ou
Municipios, a sua respectiva legislagdo patrimonial, o que ndo exclui a sua manifestacdo

junto a esse procedimento extrajudicial.

Apds tal procedimento, é elaborado o documento habil, chamado auto de

demarcacdo urbanistico® (art. 56 da Lei n.2 11.977/09), pelo 6rgdo do Poder Piblico

23 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagio fundidria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <hitp://www.mp.rs.qov.br/areas/urbanistico/arquivos/regularizacac fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

24 PAIVA, Joao Pedro Lamana. Regularizagao fundiaria de acordo com a lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <hitp://www.mp.rs.dov br/areas/urbanistico/arguivos/regularizacao_fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

25 Aduz-se que o procedimento exige que o auto de demarcagio urbanistica seja instruido com: a) planta e memorial
descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
preferenciaimente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, bem como seu numero de matricula ou
transcrigao e a indicagdo do proprietario, se houver; b) planta de sobreposicéo do imovel demarcado com a situagao da area
constante no registro de imévels; e, ¢) certidao da matricula ou transcricio da drea a ser regularizada, emitida pelo registro de
iméveis, ou, diante de sua inexisténcia, das circunscricdes imobiliarias anteriormente competentes (art. 56, §1° da Lei
11.677/09). Entretanto, nota-se que o enquadramento correto da érea € atividade atribuida ao Oficial do Registro de Imdveis,
assim, caso aja alguma falha pelo municipio podera, depois disso, ser corrigida pelo registrador.
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interessado ou envolvido em realizar a regularizagcdo fundidria (Unidio, Estado ou Municipio),
providenciando seu encaminhamento ao Registro de Imdveis, a fim de averbar na matricula

a drea demarcada.®®

Ato conseguinte sera a averbagdo, entretanto, antes disso, o cartdrio
imobilidrio deve tentar identificar o proprietdrio da area, para ser notificado pessoalmente, a
fim de que, no prazo de 15 dias, possa apresentar impugnacdo (art. 57, §12, da Lei n.2
11.977/09). Caso ndo venha a ser encontrado, devendo proceder-se 3 notificacdo editalicia
no prazo de 60 dias. Esta cientificagdo ficta traz consigo a resenha do auto de demarcacio e
seu desenho simplificado, de modo a permitir a localizagio da drea. Outrossim, deve haver
publicagdo em jornal de grande circulagdo e no Diario Oficial daguele ente que esteja
promovendo a regularizagdo, sendo que tais gastos correm por conta desse dltimo (art. 57, §
32,1, Il e lll, da Lei 11.977/09). Ressalta-se que além do proprietério, eventual confrontante
ou terceiro interessado também pode impugnar essa medida, respeitando idéntico prazo ao

acima mencionado.?’

Caso ndo seja localizado o proprietario ou, uma vez identificado, ele ndo
oferecer impugnagdo a pretensdo de averbag3o, conforme |he faculta a lei, sera averbado o

auto na matricula do imovel (art. 57, §49, da Lei n.2 11.977/09).

Por outro lado, sera aberta, com base na planta e no memorial, uma matricula
para cada lote, nas quais constardo as moradias, e uma para cada lote destinado ao uso
publico, se existirem. Aqui j& se observa a forma de aquisicdo originaria da propriedade,

como ocorre nos casos de sentenca declaratéria de usucapido.”®

E, havendo mais de uma matricula e Cartérios de Registros de Imdveis
distintos, o auto de demarcagdo deve ser expedido em duplicidade, enviado a ambos os

oficios para averbagdo.29 Cabe ao poder piblico, ainda, remeter copia ao Registro de

26 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa - Lei 11.977/2009. Disponivel em: <htip:/regisiradores.org.br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

27 PAIVA, Joao Pedro Lamana. Regularizagdo fundiaria: A fungdo social do Registrador Imobilidrio na regularizagéo
fundiaria. Disponivel em: <htip:/www.lamanapaiva.com.br/banco arquivos/requiarizacao fundiaria_03.pdf>. Acesso em: 10
mai. 2010.
28 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagao fundiaria: A fungdo social do Registrador Imobilidrio na regularizagdo
fundiaria. Disponivel em: <http-/www.lamanapaiva.com.br/bance arquivos/reqularizacao fundiaria_03.pdf>. Acesso em: 10
mai. 2010.

29 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http:/registradores.org.br/usucapiao-
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Iméveis do Didrio Oficial e exemplar do jornal de grande circulagdo que publicaram o edital,

para juntada aos autos do procedimento.3o

No caso de impugnacdo a averbagdo do auto de demarcagdo urbanistica, cujo
prazo é de 15 dias, o proprietdrio vai apresentar seus motivos e fundamentos. Haverd
notificacdo e abertura de prazo de 60 (sessenta) dias para o poder publico manifestar-se,
momento em que pode ser proposta a alteracdo do auto ou ser adotada gualquer medida

para afastar oposi¢do do proprietério ou confrontante (art. 57, §62, da Lei n.2 11.977/08).

Em caso de resisténcia do proprietério, o Oficial de Registro de Iméveis pode
tentar a conciliagdo entre o impugnante e o Poder Publico ou legitimado (art. 57, §99, da Lei
n.2 11.977/09), mas n3o pode realizar qualquer tipo de julgamento administrativo. Por isso,
restando inexitoso o acordo proposto, a demarcagdo sera encerrada em relacdo 2 area
impugnada, facultando-se discutir tal pleito junto ao Poder Judicidrio (art. 57, §109, da Lei
n.2 11.977/09). Todavia, se somente parte da drea for impugnada, o procedimento seguird
em relago & parcela restante (art. 57, §892, da Lei n.2 11.977/09). Assim, estando o
procedimento submetido ao Juizo, é facultado ac magistrado, além das provas robustas, que

nessa fase ja lhes foram entregues reguerer novas provas, como a oitiva de testemunhas.®

Apds a demarcagio, o pedido de averbagdo do respectivo auto € apresentado
ao Registro de Imdveis, trazendo como efeito dessa pratica o blogueio da matricula para
outros atos que ndo sejam aqueles necessarios para o desenvolvimento do processo de
regularizagdo fundidria em pleno trdmite. Assim, ndo poderdo ser objeto de registro, por
exemplo, titulos relativos a outros negdcios juridicos envolvendo o imdvel constante dessa

matricula, salvo por determinacdo judicial cautelar.®

Frente ao exposto, depois de averbado o auto de demarcagdo o poder publico

inicia a elaboragio do projeto, divulgando a nova matricula que, por sua vez, considera o

administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

30 PAIVA, Joao Pedro Lamana. Regularizagao fundiaria de acordo com a lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <http://www.mp.rs.gov.br/areas/urbanistico/arquivos/regularizacao_fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

31 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. et al. Usucapido Extrajudicial e sua Viabilidade no Ordenamento Juridico Brasileiro.
Disponivel em: <http://www.lamanapaiva.com.br/mostra_noticias.php?id_noticias=30&id noticias area=1>. Acesso em: 10 mai.
2010.

32 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagdo fundiaria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <hltp:fAwww.mp.rs.gov br/fareas/urbanistico/arquivos/regularizacao _fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.
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fracionamento do solo e indica a drea total de cada um dos lotes.33 Com o registro do
parcelamento do solo, devem ser anexados o levantamento topogréfico, o estudo de
viabilidade urbanistica (EVU), a definicdo de regime urbanistico da AEIS, a aprovagio do
Projeto Urbanistico, os memoriais descritivos dos lotes e areas publicas, as licengas e
certidbes necessdrias ao registro (quais sejam: ambientais, do corpo de bombeiros, fiscais,
etc.), a documentacdo relativa a conclusdo da obra, o requerimento ao Registro de Iméveis e

sua devolugdo com impugnacdes existentes.

Assim, abrem-se as matriculas para cada lote (ndo é para cada um dos
propensos possuidores/proprietarios) e para as eventuais areas publicas (art. 66, inciso |, da
Lei n.2 11.977/09), as quais ndo podem ser remembradas (art. 70 da Lei n.2 11.977/09).
Assim, caso uma drea possua 5 (cinco) moradias no espaco correspondente a um lote, todas
as casas ali existentes compreenderdo uma dnica matricula. Tal providéncia confere maior

seguranca juridica a regularizacdo, uma vez que permite melhor exame da situago registral.

Ao final do registro do parcelamento, o municipio passa a expedir os titulos
de legitimacdo de posse, que, também, serdo registrados nas matriculas dos lotes que

surgiram desse parcelamento (art. 167, inciso |, n° 41, da Lei n.2 6.015/73).3

O titulo de legitimagdo de posse serd concedido aos moradores ocupantes do
lote, cadastrados pelo Poder Publico, desde que: a) ndo sejam concessionarios, foreiros ou
proprietarios de outro imével; b) ndo sejam beneficidrios de legitimagdo de posse concedida
anteriormente; e c) os lotes ou fragdo ideal ndo sejam superiores a 250m?. Convém referir
que o titulo de legitimagdo de posse sera, preferencialmente, confeccionado em nome da

mulher (art. 59, § tnico, da Lei n.2 11.977/09).

Esse titulo de posse, com o transcurso do prazo constitucional de posse ad
usucapionem, qual seja de 5 (cinco) anos (art. 183 da Constituicio Federal), poderd sofrer

conversdo em titulo de pn::priedat:le.35

33 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <htip://reqistradores.org.br/usucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

34 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Proviséria 459 de 25/03/2009: Contribuigdo ao Encontro
Regional da Serjus-MG. Disponivel em:
<htip:/fwww.serjus.com.br/encontros/ipatinga_2009/encontro _regional ipatinga palestra mp 459.pdf>. Acesso em: 30 abr.
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Para requerer a convers3o de sua posse em registro de propriedade junto ao
Registro Imobilidrio, o tempo anterior ao registro da legitimagdo de posse ndo pode ser
contado, devendo o possuidor aguardar outros 5 (cinco) anos a partir do registro a fim de
concretizar sua aquisicio por usucapido, nos casos de dreas privadas, nos termos do art. 183

da Constituigdo Federal

E importante mencionar que n3o existe a possibilidade de equiparar o
instituto da legitimacdo de posse, ora analisado, ao instituto da concessdo de uso especial
para fins de moradia, uma vez que neste Ultimo ndo pode ser transferida a titularidade dos
bens plblicos. A principal diferenca entre legitimacdo e concessdo consiste no fato de que
ao final da regularizacio o titulo de concessdo de uso especial para fins de moradia este gera
direito real — art. 1225, inciso XI, do Cddigo Civil, inclusive sobre imével publico

re.g'ularizado.e'7

Para requerer a convers3o do registro de posse em registro de propriedade, o
adquirente apresentard ao Registro de Imdveis: a) as certiddes do cartério distribuidor,
demonstrando a inexisténcia de agbes em andamento que versem sobre a posse ou a
propriedade do imével (devem ser relativas a totalidade da édrea e serdo fornecidas pelo
Poder Publico); b) a declaraciio de que ndo possui outro imével urbano ou rural; c) a
declaragdo de que o imével é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e, d) a declaragdo
de que nio teve reconhecido anteriormente o direito @ usucapido de imdveis em dreas

urbanas (art. 60, §12, da Lei 11.977/09).

Como visto, supera-se a impossibilidade de registro da posse, o que a

aproxima de um direito real’® . Pode-se, ainda, afirmar-se da existéncia no sistema de uma

35 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizacéo fundidria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <htip://www. mp.rs.gov.brfareas/urbanistico/arquivos/regularizacao fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

36 JACOMINO, Sérgio. Usucapido Administrativa — Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http://registradores.org.briusucapiao-
administrativa-lei-119772009>. Acesso em: 30 abr. 2010.

37 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Regularizagdo fundidria de acordo com a lei n° 11.977, de 07 de julho de 2009. Disponivel
em: <htipy//www.mp.rs.gov.br/areas/urbanistico/arquivos/reqularizacao_fund.pdf>. Acesso em 30 abr. 2010.

38 Nesse sentido, é imporiante lembrar a ligio de FACHIN, “Em relacao ao regime juridico, uma outra questéo pode ser
colocada: a que estabelece que os direitos reais s@o cogentes; (...) Conclui-se, portanto, com essa digressdo, que essas
distingGes ditas fundamentais, tidas como a espinha dorsal do direito obrigacional e dos direitos reais, ndo séo dadas, mas
construidas. In, FACHIN, Luiz Edson. Teoria Critica do Direito Civil A luz do novo Cédigo Civil Brasileiro. 2* Ed. Rio de Janeiro.
Renovar, 2003, p.115.
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forma de usucapido sem que ocorra a intervengdo do Poder Judicidrio, com a convers3o da

legitimagdo de posse em propriedade.

Outra particularidade da lei que pode ser abordada é a facilitagdo da
regularizagdo dos loteamento irregulares. Verifica-se que anteriormente 3 Lei n.2 6.766/79
era comum haver loteamentos sem ato formal de registro e sequer aprovagdo municipal.
Entretanto, com a fixagdo de regras mais rigidas para o parcelamento do solo, muitos desses
parcelamentos passaram a ser considerados irregulares. Contudo, agora ha a previsio do

art. 75 da Lei n.2 11.977/08, que simplifica o procedimento e viabiliza a regularidade.

Ressalta-se que, para proceder a esse registro do parcelamento do solo, basta
que o interessado comprove que o parcelamento esteja integrado 2 cidade, o que pode ser
feito mediante certiddo expedida pelo Municipio, acompanhado de plantas e memorial
descritivo dos lotes, por exemplo, e, até mesmo, sem maiores exigéncias quanto a
aprovacdo de orgdos ambientais e estaduais. Todavia, se existir divergéncia entre a
descri¢do da area a ser regularizada e aquela descrita na Matricula do Registro de Imdveis,
devera ser promovida a retificacdo do registro na forma do artigo 213 da Lei n.2 6.015/73, a

fim de possibilitar o registro do loteamento.*®

Ademais, nas regulariza¢des fundidrias urbanas providenciadas antes da Lei
n.2 11.977/09, compete ao municipio autorizar a reducdo do percentual de dreas destinadas
ao uso publico e da drea minima dos lotes, definidos na legislagio de parcelamento do solo
urbano, apontando as dreas a serem utilizadas pela coletividade, como, por exemplo, pracas

e escolas (art. 52 da Lei n.2 11.977/09).

Além disso, cabera também ao municipio, diretamente ou por meio de seus
concessiondrios ou permissiondrios, providenciar a implantacdo do sistema vidrio, da
infraestrutura bdsica e de equipamentos comunitérios, bem como de sua manutenc3o,
previstos no pardgrafo 62 do artigo 22 da Lei n.2 6.766/79, independente de quem sejam os

requerentes do projeto de regularizacdo fundidria, e mesmo antes de concluida a

39 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Provisdria 459 de 25/03/2009: Contribuicdo ac Encontro
Regional Serjus-MG. Disponivel em:

<http//www.serjus.com. brf‘encontrosf ipatinga 2009/encontro regional ipatinga palestra mp 459.pdf>. Acesso em: 30 abr.
2010.
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transferéncia de dominio do imdvel, entdo pleiteada (art. 55 da Lei n.2 11.977/09).% Logo,
tal proposta pode conter as metas necessarias a melhoria, a8 conservacdo ou a preservagao

das condicdes naturais, zelando-se, por exemplo, pelo cuidado das aguas.

Outra possibilidade € a usucapido extrajudicial coletiva para os imdveis com
drea superior a 250m* , caso preenchidos os requisitos para tanto, como por exemplo, a

impossibilidade de individualizagdo de cada lote.

Questdo de género vem no artigo 48 da Lei n.2 11.977/09, no que se refere a
entrega do titulo de dominio, que serd conferido preferencialmente para a mulher,
enquanto a Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil dispde que deveria ser concedido
ao homem ou a mulher, ou a ambos, independente do estado civil, consoante o texto do
artigo 183, §1°, igualmente reproduzido no artigo 9°, paragrafo 12, do Estatuto da Cidade
(Lei n.? 10.257/01). Assim, ha a possibilidade de maior seguranca para a familia e garantia
de que a mulher fique com a moradia, uma vez que estatisticas demonstram que apenas 1%

de todas as propriedades do mundo tem o titulo de propriedade em nome da mulher.**

No gue tange & possibilidade de cessdo da posse de um morador para outro,
verifica-se a viabilidade de ser averbada tal transferéncia na matricula do imével, com base
no artigo 246 da Lei n.2 6.015/73, uma vez que o sentido da lei é de regularizar os iméveis,
com a consequente entrada no mercado imobilidrio. Portanto, apds o lapso temporal de 5
(cinco) anos, o ultimo posseiro que constar na matricula poderd requerer a consolidagdo de
seu direito de posse em propriedade. A cessdo da posse, neste caso, entra na regra geral do
artigo 1.207 do Cédigo Civil, segundo a qual o sucessor singular pode unir a sua posse a de
seu antecessor, para os efeitos legais, e, conforme a Lei n.2 11.977, tal efeito é a conversao

em propriedade.*

40 Desenvolvimento urbano. Disponivel em: <http:/ademi.webtexto.com br/article php3%id article=34059>. Acesso em: 30
abr. 2010.

41 ALFONSIN, Betania de Moraes. Cidade para todos/Cidades para todas — Vendo a cidade através do olhar das mulheres. In:
ALFONSIN, Betania de Moraes; FERNANDES, Edésio. (Org.). Direito urbanistico: estudos brasileiros e internacionais.
Belo Horizonte: Del Rey, 2006.

42 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Provisdria 459 de 25/03/2009: Contribuicdo ao Enconlro
Regional Serjus-MG. Disponivel

<http:/fwww .serjus.com. brlen:omrosf ipatinga_2009/encontro regional ipatinga_palestra mp 459.pdf>. Acesso em: 30 abr
2010.
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Contudo, pode-se cogitar de o poder piblico vedar, apds a averbagdo do
termo de legitimag3o de posse, a transferéncia sobre os direitos e acdes que recaem sobre o
imével, cuja ocupacdo ainda ndo foi convertida em propriedade, contanto que
expressamente exista essa ressalva, sendo que usualmente é feita por meio de contrato,

com cldusula de inalienabilidade pelo periodo de 05 (cinco) anos.*

Ademais, em relacdo as questdes ambientais, nota-se a permissio de o
municipio, por meio de decisdo motivada, deferir a inclusdo de regularizacdo fundiaria de
interesse social em Areas de Preservagio Permanente (APPs), ocupadas até 31 de dezembro
de 2007 e inseridas em drea urbana consolidada, desde que estudo técnico comprove que
esta intervencdo implica a melhoria das condigdes ambientais em relagio 2 situagdo de
ocupagdo irregular anterior (art. 54, §1¢, da Lei n.2 11.977/09). Todavia, a questdo ambiental
deve ser muito bem considerada, pois o excesso de rigor legal favorece a irregularidade, e a

falta de exigéncias pode acarretar na degradagdo do meio ambiente.

Outra quest3o que ora se analisa é a tramitagdo da usucapido extrajudicial, a
qual pode ndo ser tdo célere quanto se imagina, devido & demora em agregar todos os
documentos necessdrios e ante a dificuldade de identificar os proprietarios e moradores,
além do fato de que muitos deles ndo possuem seus préprios documentos pessoais ou de
que seu Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF) esteja em situacdo irregular, freando o
prosseguimento da regularizacdo. Além disso, existem as dificuldades técnicas, como, por
exemplo, ao proceder no levantamento topografico da area ou das transferéncias dos
ocupantes de dreas de risco. Assim, também as dificuldades financeiras, como os custos de
demarcagdo e desapropriagio das &reas de propriedade privada, e as dificuldades

institucionais, dentre outros fatores j& tdo conhecidos.

De qualquer sorte, de destacar exemplo, por meio de um caso prético,
procedimento em que foi requerida a usucapido administrativa e que j& apresenta seus
primeiros resultados. Na cidade de Belo Horizonte/MG, a Companhia Urbanizadora local

(Urbel) obteve junto ao Cartério do 72 Oficio do Registro de Imdveis o auto de demarcacio

43 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Proviséria 459 de 25/03/2009: Contribui¢do ao Encontro
Regional da Serjus-MG. Disponivel em:

<http//www.serjus.com.br/encontrosfipatinga EOOSIencomro regional ipatinga palestra mp 459.pdf>. Acesso em: 30 abr.
2010.
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urbanistica de uma drea com 273 imdveis, situados na Vila Corumbiara, possibilitando a

regularizacdo dos imoveis.**

3. AS ALTERACOES NA LEI DE REGISTROS PUBLICOS EM VIRTUDE DA LEI N© 11.977/09

Uma das novidades trazidas pela nova lei é o registro eletrénico de imdveis,
com alteracdes na Lei de Registros Publicos — LRP, Lei 6.015/73, a fim de proceder no

registro de dreas de regularizacdo fundiaria.*®

E importante historiar que o novo estatuto foi precedido de outros diplomas
legislativos que indicavam renovagdo, como as Leis n.2 10.931/04, que trata da gratuidade
do primeiro registro da regularizacio promovida pelo poder publico, e a Lei n.2 11.481/07,
que aborda a Regularizagdo Fundiaria em ZEIS (Zonas de Especial Interesse Social), prevendo
a isen¢do do foro e laudémio as familias de baixa renda e procedimentos extrajudiciais
atinentes & matéria. Da mesma forma, a Lei n.2 11.888/2008, garante o direito a assisténcia
técnica gratuita para o avango dos progrémas de regularizaco,*® o que também representa

uma inovacdo de grande valor para a populagdo de baixa renda.

A Lei de Registros Publicos, por sua vez, experimenta, como a Lei n.?
11.977/09, significativas alteragdes, como as ja citadas no presente estudo, entre elas, a
obrigatoriedade de implantagdo do registro eletronico, exigéncia da sociedade
contemporanea. Assim, a inovagdo cibernética pode auxiliar no desempenho de algumas
fungdes, bem como otimizar o tempo tanto do registrador, quanto do individuo que precisa

do documento.

Esse registro eletrdnico formard um banco de dados nacional com os atos

registrais praticados antes e depois da vigéncia da Lei de Registros Plblicos. Além disso, a

44 Urbel obtém auto de demarcagdo urbanistica. Disponivel em: <hitp//www.cidades.gov.br/secretarias-

nacionais/programas-urbanos/Imprensa/reqularizacao-fundiaria/noticias-2010/aneiro-1/urbel-obtem-auto-de-demarcacac-
urbanistica/>. Acesso em: 30 abr. 2010.

45 JACOMINO, Sérgio. Usucapidao Administrativa — Lei 11.977/2009. Dispenivel em: <http:/registradores.org.br/usucapiac-
administrativa-lei-119772008>. Acesso em: 30 abr. 2010.

46 Disponivel em <www.anauni.org.br/../04 11 09 10 %20%20Painel Edesio fernandes.ppt>, acesso em 30 nov. 2009.
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caracteristica fundamental dessa inovagdo sera a possibilidade de interacdo entre os

cartorios, a fim de trocarem e complementarem informagdes.

Os servicos de registros plblicos serdo obrigados a disponibilizar, por meio
eletronico e sem Gnus, para o Poder Executivo Federal, na forma da Previdéncia Social e da
Receita Federal, dentre outros agentes, o acesso as informag8es constantes de seus bancos
de dados, conforme ficar determinado em regulamento a ser elaborado (art. 41 da Lei n.2
11.977/09). Esse dispositivo causou polémica, pois os registradores passaram a temer que 0s
bancos de dados viessem a ser confiscados, o que seria um passo para a estatizacdo desses
servicos.47 Porém, o que o artigo esta determinando € que os registros de imdveis

disponibilizem, sem énus, o acesso as informacgdes, e ndo ao banco de dados.

Destarte, a nova disposicdo do art. 17 da LRP assevera que, caso ocorra o
acesso ou envio de informagbes aos registros publicos por meio da rede mundial de
computadores, devera haver a assinatura com uso de certificado digital, que atendera os

requisitos da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP.

Como incentivo, a Medida Proviséria n.2 460 autoriza o abatimento do
imposto de renda dos valores gastos com a informatizagdo da serventia, permitindo o
lancamento como despesa de toda a aquisico de equipamentos direcionados a

modernizacdo e informatizagdo do cartorio.48

No que se refere as custas, observa-se que a lei, objeto desse estudo, também
instituiu a concessdo de isengdes e reducdes de emolumentos no contexto do Programa
Minha Casa Minha Vida. Contudo, observa-se que os servicos notariais e registrais do pais
sdo remunerados por meio de emolumentos (art. 236, § 39, da Constituicdo Federal), os
quais, por forca de lei, sdo devidos aos Notdrios e aos Registradores na sua integralidade
(art. 28 da Lei n° 8.935/98), em razdo da prestagio dos servicos a eles delegados. Dessa

forma, a Associagdo dos Notarios e Registradores - Anoreg -, por meio de seu vice-

47 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Proviséria 459 de 25/03/2009: Contribuigcdo ao Encontro
Regional Serjus-MG. Disponivel

<http://www.serjus.com. bnencomrosﬁpaunga 2009/encontre regional ipatinga_palestra mp_459.pdi>. Acesso em: 30 abr
2010.

48 COUTO, Maria do Carmo de Rezende Campos. Medida Proviséria 459 de 25/03/2009: Contribuicdo ao Encontro
Regional da Serjus-MG. Disponivel em:

<http:/www serjus com.br/encontros/ipatinga 200%/encentro_regional ipatinga palestra mp 459.pdf>. Acesso em: 30 abr.
2010.
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presidente, Luiz Gustavo Ribeiro, assevera que “o programa s6 pode ser aplicado uma Unica
vez para cada pessoa fisica e uma Unica vez para cada imoével, providéncia que acredita

compensar o beneficio social do programa e eventuais perdas dos cartérios”.49

No caso da aquisicdo ou financiamento do primeiro imdvel residencial
adquirido no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, cujo beneficidrio tenha renda
familiar mensal de até trés saldrios minimos havera gratuidade no pagamento do registro
(art. 43 da Lei n.2 11.977/09). A responsabilidade pela declaragdo de que se trata do

primeiro imével do adquirente é deste e da CEF.50

Ha redugdo de custas e emolumentos aos adquirentes de imdvel adquirido ou
financiado exclusivamente no dmbito do PMCMV, para os seguintes atos, relativos tdo-
somente ao primeiro imével residencial: a) a escritura ptblica, quando esta for exigida; b) ao
registro da alienagdo de imével e de correspondentes garantias reais; e, ¢) aos demais atos
relativos ao primeiro imdvel residencial adquirido ou financiado pelo beneficidrio com renda
familiar mensal de até 03 salarios minimos. Assim, obterdo a redugdo no montante de 80%
para os imdveis residenciais, destinados a beneficiario com renda familiar mensal superior a
06 e até 10 saldrios minimos; e de 90% quando os imdveis residenciais forem destinados a
beneficiario com renda familiar mensal superior a 03 e igual ou inferior a 06 salédrios
minimos. Verificadas quaisquer inconformidades que descaracterizem o imovel ou o
beneficiario junto ao PMCMV, deverdo ser apontadas em nota de impugnagdo que serd
entregue ao interessado para conhecimento e adogdo das providéncias que entender

cabiveis.51

Assim que foi promulgada, em julho deste ano, os cartorios passaram a dar
outra interpretacdo para a Lei n.2 11.977. Entendiam que a isengdo de despesas cartoriais
recaia apenas sobre o registro de empreendimentos coletivos. Isso obrigou o governo
federal a publicar um regulamento sobre a questSo, qual seja o Decreto n.2 6.962/09,

definindo que a isen¢do e/ou redugdo de despesas cartoriais vale para imdveis novos

49 Minha Casa, Minha Vida desonera burocracia. Dispenivel em:
<http://fabianavendasgrupofeltrin.blogspot.com/2010/04/minha-casa-minha-vida-desonera.html>. Acesso em 10 mai. 2010.
50 Servigos de Registros Piblicos: Comarca de Sapucaia do Sul. Disponivel em:

<htip://www.lamanapaiva.com.br/banco arguivos/nota tecnica.pdf>. Acesso em 10 mai. 2010.

5§ Servicos  de Registros Publicos: Comarca de Sapucaia do Sul. Disponivel  em:
<http://www.lamanapaiva.com.br/banco arguivos/nota tecnica.pdf>. Acesso em 10 mai. 2010.
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construidos isoladamente.52 Os cartérios que ndo cumprirem o disposto nos artigos 42 e 43
ficardo sujeitos a multa no valor de até RS 100.000,00 (cem mil reais), bem como a outras

sangdes previstas em leis esparsas.

Outra novidade é o ja comentado registro do parcelamento resultante da
regularizagdo fundidria, que inaugura o instituto da usucapido administrativa, deverd ser
solicitado acompanhado dos seguintes documentos: a) da certiddo atualizada da matricula
do imovel; b) do projeto de regularizagdo fundidria aprovado; c) do instrumento de
instituicdo e convengdo de condominio, se for o caso; e, d) no caso das pessoas juridicas
relacionadas no inciso Il do art. 50, certiddo atualizada de seus atos constitutivos que
demonstrem sua legitimidade para promover a regularizagdo fundiaria (art. 65 da Lei n.2

11.977/09).

Ademais, tal registro do parcelamento resultante do projeto de regularizagdo
fundiaria devera importar tanto na abertura de matricula para toda a area objeto de
regularizagdo, caso esta ainda ndo exista, quanto na abertura de matricula para cada um dos
lotes, resultantes do projeto de regularizagdo fundiaria. As matriculas das 4reas destinadas a
uso publico deverdo ser abertas de oficio, com averbac8o das respectivas destinacdes e, se

preciso for, com as restri¢des administrativas que pretende firmar.53

Ha previsdo de isencdo das custas e emolumentos para o registro a) do auto
de demarcagdo urbanistica; b) do titulo de legitimagio posse; c) da conversdo em titulo de
propriedade; e, d) dos parcelamentos oriundos da regularizacdo fundidria de interesse

social.

4. CONCLUSAO

O movimento social organizado, bem como o préprio beneficiado, devem

participar ativamente do processo e exigir dos Poderes Publicos a efetiva aplicagio dos

52 Minha Casa, Minha Vida desonera burocracia. Disponivel em:
<http://fabianavendasgrupofeitrin.blogspot.com/2010/04/minha-casa-minha-vida-desonera.html>. Acesso em 10 mai. 2010.

53 Oficina sobre Regularizagao Fundidria. Disponivel em:

<http://www.concidades.pr.gov.br/arguivos/File/8 RF CEF Anoreq CRI.pps>. Acesso em: 10 mai. 2010.
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novos institutos em beneficio de milhdes de moradores, que poderdo ser favorecidos pela
respectiva regularizacdo fundidria. Para tanto, dever-se-a respeitar o fato de que as pessoas
devem ter o direito a permanecer nas dreas em que vivem, uma vez que é ali que estdo as
suas raizes histéricas, seus familiares e seus amigos. Ndo se olvide, entretanto, ser
imprescindivel que isso ocorra com a garantia de melhores condigdes de vida, com acesso
aos servigos publicos, ao meio ambiente sauddvel, com um bom nivel de habitabilidade, com

bons niveis de sustentabilidade social, urbanistica e social.

Com a edigdo da Lei n.2 11.977/09, a posse ganha permissdo para ser
registrada junto ao Registro Imobiliario, trazendo enriquecimento nas politicas publicas que
visam a regularizagdo fundidria, uma vez que a seguranga juridica que os novos
procedimentos alavancam é muito importante para quem reside numa area precariamente
ocupada. Essas novas politicas de regularizagdo fundiaria, juntamente com as ja existentes,
ao proporcionar a inclusdo da populacdo segregada e a urbanizacdo dos assentamentos
informais, combatem a desigualdade social e promovem o justo e adequado

desenvolvimento das cidades.

Todavia, apenas a edicdo legislativa n3o basta. E necessario superar a
burocratizacdo e a caréncia de politicas publicas, vencer a falta de integragdo dos 6rgdos e
instituicSes publicos, exigindo-se uma nova conduta dos poderes e dos operadores juridicos,
superando a dogmatica tradicional54, amenizando o tempo das intervengdes, dentre outras
medidas essenciais para a efetivagdo da moradia como direito fundamental da pessoa
humana. Nessa nova postura é que se insere a Defensoria Plblica, para tornar factivel a

abstrata previsao legal.
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