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Regularizacao fundiaria —
reflexoes sobre as inovacoes
legislativas

Joao Pedro Lamana Paiva — Oficial de Registro de Imoveis em Porto Alegre (RS)

€ Devemos observar 2 prevencao,
concentrando esforcos para viabilizar
regularizacoes ordinarias e
evitar a propagacao de
situacoes clandestinas.
Nao devemos adotar o
principio da facilitacao
© no sistema registral, na
qualificacao. Nao € isso, e
colaborac3o. E ter vontade.
Interesse em reqularizar
0S imoveis. 5y
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oje o Brasil amanheceu com uma medida provisé-

ria que agora s6 depende de san¢do para que se

possa regularizar os iméveis do nosso pais. Além

de criar novos institutos — excelentes, dinamicos,
atualizados e inovadores —, tenho certeza de que essa lei
vai melhorar muito o nosso sistema registral brasileiro.
Por isso cumprimento as pessoas que fizeram parte da
comissdo, os doutores Silvio Eduardo Marques Figueire-
do, Rodrigo Numeriano Dubourcq Dantas, Renato Martins
Silva e Flauzilino Aradjo dos Santos.

Temos, entdo, regularizacdo fundidria. Regulariza-
¢do fundiaria é um conceito aberto e amplo. A regula-
rizacdo fundidria esta sempre aberta, a todo momento
estamos regularizando. E o conceito € amplo porque
se relaciona com todos os mecanismos e institutos que
promovem a adequacdo e conformacado de um empre-
endimento imobiliario ao regramento posto.

A regularizacdo fundidria é mais do que consta
da Lei 11.977/2009 e agora da MP n2 759/2016'. Deve
ser efetivo o cumprimento, a observancia dos meios
normais (ordinarios) de se alcangar a formalidade ju-
ridica por meio de loteamentos e desmembramentas,
fracionamentos, desdobro.

Essa regularizacdo € ordindria, ou seja, aquela
que se pode regularizar agora. Ndo podemos esperar
sempre pelas regularizagbes extraordindrias. Nao po-
demos esperar leis para a regularizagdo. Devemos ob-
servar a prevengdo, concentrando esforcos para viabi-
lizar regularizactes ordinarias e evitar a propagacdo de
situacdes clandestinas. Nao devemaos adotar o princi-
pio da facilitacdo no sistema registral, na qualificacdo.
Nao € isso, é colaboracdo. E ter vontade. Interesse em
regularizar os imoveis.

Devemos prevenir e regularizar as ordindrias. O ca-
minho da normalidade € o que deve ser constantemen-
te perseguido, a fim de que regularizagdes extraordina-
rias ndo se tornem a regra. Tanto € verdade que sempre
ha limite temporal para suas aplicacoes (Ex.: Art. 92, § 22,
PL 12/2017; art. 54, § 12 da Lei n2 11.977/2009).
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Os marcos temporais indicam que se deve evitar
a proliferacdo da informalidade. Mas a lei precisa re-
solver os casos do passado. Sobre esses casos € que
vamos tratar.

Alguns meios de regularizacao fundiaria
urbana

- Loteamento e Desmembramento (Lei n®
6.766/1979);

- Desdobro/Fracionamento (ver Cédigo de Nor-
mas local — procedimento simples);

- Condominio Edilicio (incorporagdo imobiliaria e
instituicdo de condominio — Lei n® 4.591/1964 e
arts. 1.331 e segs. do Cédigo Civil);

- Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social e
Regularizacdo Fundidria de Interesse Especifico
(MP n? 759/2016 — ver se/quando se aplica a Lei
n®11.977/2009);

- Regularizacio de Areas Publicas decorrentes
de Parcelamento do Solo (art. 195-A da Lei n®
6.015/1973 e art. 22 da Lei n® 6.766/1979);

- Regularizacio de Areas Publicas (Discriminat6-
ria — Lei n? 6.383/1976);

- Regularizacdo Fundiaria na Amazénia Legal (Lei
n211.952/2009);

- Iméveis da Unido;

- Regularizacio de Iméveis da Unido (Lei n?
5.972/1973 e Lei n® 11.481/2007);

- Regularizagdo de Quilombos (Decreto n?
4.887/2003).

Ja os iméveis rurais contam com o Decreto-lei n®
58/1937 e art. 53 da Lei n® 6.766/1979.

' AMP 759 foi convertida na Lei n?13.465, de 11 de julho de 2017.
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Regularizacao fundiaria: reflexes sobre as
inovacoes legislativas

Esta breve exposicdo pretende refletir sobre a
regularizacdo fundiaria que esta na agenda do parla-
mento brasileiro decorrente da publicacdo da Medida
Proviséria n® 759/2016.

Atencdo, o Projeto de Lei de Conversdo, PLC n®
12/2017 foi aprovado na Camara em 24.05.2017.

Sobre o PLC n® 12/2017 importa considerar que
esta exposicdo se baseou fundamentalmente no texto
da MP n® 759/2016.

CitacBes e referéncia ao PLC ainda ndo estdo vi-
gorando, mas constam aqui a titulo de informacgdo para
melhor compreenséo do estudo.

Importa mencicnar também que o PLC n® 12/2017
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também altera outras legislagbes, como a Lei n®
6.015/1973 (art. 216-A) e a Lei n? 9.514/1997, assuntos
que ndo constaram da MPV n® 759/2016.

Por que trazer a alteracdo da Lei 6.015? Porque
vem ai aquilo que nés lutamos dez anos para que vigo-
rasse no Brasil, a usucapido extraordindria.

0 art. 216-A da Lei n® 6.015/1973 possivelmente
serd corrigido para readequar a presuncéo decorrente
do siléncio, agora presumindo a concordancia, o que
serd benéfico para as regularizactes. Esse dispositivo
também trata de novos titulos averbaveis.

A presuncao de concordancia sera benéfica para
as regularizagdes e tenho certeza de que agora vamos
ter muitas usucapides para regularizar, porque isso era
um entrave.

Quanto a Lei n® 9.514/1997, havera alteracio de
diversos dispositivos, ficando regido com maior pre-



cisdo o valor do imdvel para fins de leildo, o procedi-
mento de intimacdo (com hora certa) e outras ques-
tdes relacionadas com os empreendimentos PMCMV
e FAR. A lei do prazo de mora, que vai para trinta dias.
Ha uma discussdo sobre os prazos do novo Cédigo de
Processo Civil, se sdo corridos ou dias tteis.

Criticas a MP n° 759/2016

Algumas criticas a medida proviséria que ndo sdo
minhas. E de um texto adaptado do Instituto Brasileiro
de Direito Urbanistico — IBDU:

1. Exigéncias urbanisticas sdo relegadas em favor
de aspectos de mercado.

2.Permissdc para que os assentamentos urbanos
sejam regularizados sem intervengdes urbanisti-
cas e infraestrutura.

3. Contradicdo com os compromissos assumidos
com a ONU: “Os processos desencadeados pela
MP 759 n&o contribuem para a efetiva implemen-
tacdo da Nova Agenda Urbana de forma a tornar
as cidades e os assentamentos humanos mais
inclusivos, seguros, resilientes e sustentdveis.
A Nova Agenda foi recém definida pelas NagGes
Unidas na conferéncia Habitat Il e do qual o Brasil
foi um dos signatarios”.

Beneficios da MP n° 759/2016

0 mesmo texto do IBDU diz:

“Segundo o governo, a regularizagao fundidria ur-
bana coentribuird para ‘o aumento do patriménio imobi-
liario do Pais’, por representar a insercao de capital na
economia, a medida que agrega valor aos iméveis re-
gularizados, permite ao Poder Publico cobrarimpostos
(IPTU, ITR E ITBI) e facilita aos proprietarios a obtencdo
de créditos, dando seus iméveis como garantia”

No Brasil, dependendo da regido, de 40% a 50%
dos imoveis estdo na informalidade, sem registro.
Esse numero é muito grande, devemos trazer esses
iméveis para a formalidade. Matricular para que en-
trem para o mercado, porque todos ganham: o usua-
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rio, o comerciante e também o Estado e o Municipic
com IPTU, ITR, ITBI.

0 que fazer com o que esta consolidado? Trazer
para o mundo juridico formal é o melhor caminho. Com
a MP 759 criou-se a situagdo consolidada e irreversi-
vel, entdo, hoje tem como fazer.

Regularizacao fundiaria: marco regulatorio

Em termos de regularizacdo fundiaria, o art. 73,
incisos | e VI da MP n? 759/2016 (PL 12/2017, Art. 106)
abandonou a forma e os conceitos trazidos pela Lei n®
11.977/2009 e revogou o seu capitulo Ill, bem como o
capitulo Xl (arts. 288-A a 288-G da Lei n® 6.0151973),
adotando um novo modelo de regularizagao tanto ur-
bana como rural.

A mudanca trouxe um sentimento (equivocado)
de que toda a experiéncia anterior de regularizagdo foi
um grande equivoco, o que ndo € verdade uma vez que
nos regularizamos muitos imoveis.

Aplicacao da legislacao revogada

E possivel aplicar a legislacio revogada? Sim, os
processos de regularizacdo fundiaria poderdo ser regi-
dos a critério do ente publico.

0 art. 73 §§ 12 e 22 (PL 12/2017, art. 75) estabelece
que os processos de regularizagdo fundidria iniciados
até a data de publicacdo da MP n® 759/2016 poderao ser
regidos a critério do ente publico responsavel por sua
aprovacdo, pelos artigos revogados:

- arts. 288-A a 288-G da Lei n® 6.015/1973;
- arts. 46 a 71-A da Lei n® 11.977/20009.

Logo, a aplicagdo da legislacdo revogada € uma fa-
culdade concedida ao Municipio, que € o 6rgdo respon-
savel pela aprovacdo do projeto de regularizacdo.

Marco inicial do processo de regularizacao
fundiaria

E a data do protocolo no Registro de Iméveis que
se apresenta como ponto de partida. Prior in tempore,
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potior in jure. Aquele que primeiro chega € o que leva.  nisticas, ambientais e sociais que visam a regulariza-
E nesse caso, a funcdo do protocolo € receber titulose  ¢do de nticleos urbanos informais.

dar prioridade. Como se vé, a MP n® 759/2016 modificou os con-

Porém, podera ocorrer a prenotacdo posterior  ceitos de regularizacdo fundiaria urbana ao alterar o
a publicacdo da MP n® 759/2016, hiptese em que 0  campo de atuacio de “assentamento irregular” para

processo de regularizacdo fundiaria tenha iniciado na “nucleo urbano informal”, conceito mais abrangente.
Administracdo Publica anteriormente a 23/12/2016, o

que, na nossa forma de ver, permite que sejam apli-  PLC n°® 12/2017: nicleo urbano. nicleo

cadas as normas revogadas pelo art. 73, S§ 12 e 2¢ (PL

12/2017, art. 75). urbano informal e niicleo urbano informal

Regularizacao fundiaria rural consolidado

« Art. 11, | — Ndcleo urbano: o assentamento hu-
Na perspectiva rural, a MP n® 759/2016 visa as- mano, com uso e caracteristicas urbanas consti-
segurar mais transparéncia e agilidade, bem como tuido por unidades imobilidrias de area inferior 2
desburocratizar as politicas de reforma agraria e de fracio minima de parcelamento, prevista na Lei
regularizacdo fundidria, assegurando mais efetividade n? 5.868, de 12121972, independentemente da

a politica publica. propriedade do solo, ainda que situado em area

Pontos Relevantes: qualificada ou inscrita como rural,

1. Reforma Agraria, alteracdo de dispositivos da « Art. 11, Il — Ndclec urbane informal: aquele clan-
Lei n® 13.001/2014 e regularizacdo fundidria rural destino, irregular, ou no qual ndo foi possivel rea-
fora da Amazonia Legal: atuagbes do Incra. lizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocu-

pantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a

2. Alteracées pontuais na cbtencdo de iméveis ru-
época de sua implantagdo ou regularizacao;

rais e providéncias de desbu-
rocratizacdo: regularizacdo e . -
titulacio de beneficidrios de EKemp]{:} de Sl[Llﬂ(;ﬂﬂ'

parcelas. Consolidada / Irreversivel

3. Selecdo de beneficiarios
de parcelas em projeto de
assentamento: definicio de
critérios objetivos.

Regularizacao fundiaria
urbana e rural

Adequacéo dos conceitos.

De acordo com o artigo 8°
(PL 12/2017, art. 99) foram insti-
tuidas normas gerais e procedi-
mentos aplicdveis a Regularizacdo
Fundidria Urbana — Reurb, a qual =oto ustrativa da rma Jodo de Souzra Garcia, Senndo SUDESTE NORDESTT

abrange medidas juridicas, urba- Lado impar em diregao 4 Av. Améno Vespicio,
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« Art. 11, Il — Ndcleo urbano informal consolidado:
aquele de dificil reversao, considerados o tempo
da ocupacdo, a natureza das edificacées, a locali-
zacdo das vias de circulagdo e a presenca de equi-
pamentos publicos, entre outras circunstancias a
serem avaliadas pelo Municipio.

Exemplos:

- Matriculas com intimeros registros de fragoes
ideais.

Nos 5.568 municipios brasileiros ha iméveis em
condominio dentro de area maior. E hoje os registra-
dores sofrem para poder regularizar, principalmente
depois da Lei 4.504/1964, do Estatuto da Terra, que
criou 0 médulo rural, médulo fiscal e a fragdo minima
de parcelamento. Antes dos anos 1960 n&o encontra-
mos imaveis vendidos em condominio dentro de area
maior. Os condominios eram formados através das
partilhas das associacées. O Incra estabeleceu a fracdo
minima, que comegou com 50 a 70 hectares e hoje
veio para 2 ou 3 hectares. Criou-se esse mecanismo
que vedava a venda da propriedade. O proprietario,
entdo, vendia 500 metros quadrados em condominic
dentro de uma drea maior que 50 mil metros quadra-
dos. E ai estd o grande problema.

- Iméveis em Area de Preservacio Permanente.

- Empreendimentos de Interesse Social sem os
requisitos legais para individualizacao.

PLC n° 12/2017: a novidade da demarcacao
urbanistica

SArt 11,1V

Demarcacdo urbanistica, uma novidade: proce-
dimento destinado a identificar os iméveis publicos e
privados abrangidos pelo nticleo urbano informal e a
obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos
inscritos na matricula dos imdveis ocupados, culmi-
nando com averbacdo na matricula desses iméveis da
viabilidade da regularizacdo fundidria a ser promovida
a critério do Municipio.

_ Regularizacao fundiaria - reflexoes sobre as inovacoes legislativas

Adequacao a realidade

Referente a aplicagao da Reurb, a MP trouxe como
novidade a possibilidade de dispensa, pelos Munici-
pios, das regras urbanisticas estabelecidas para o de-
senvolvimento urbano, art. 92, § 12 (PL 12/2017, art. 11,
S19).

Essa facilidade alcanca as duas modalidades da
Regularizacdo, art. 11 (PLC 12/2017, art. 13): Reurb de
interesse social (Reurb-S) e Reurb de interesse espe-
cifico (Reurb-E).

Com isso podera haver a regularizacdo dispen-
sando as regras relativas a tamanho dos lotes, per-
centual de drea destinada a uso publico, regularizacdo
de edificacdes, dimensdes das vias publicas e demais
regras urbanisticas.

Objetivos da Reurb: analise do art. 10 frente
a Constituicao Federal

AMedida Proviséria estabeleceu, noart. 10, as ga-
rantias e direitos fundamentais dos cidad3os conforme
previsto na Constituicdo Federal.

Alteracdo do caput:

- MP 759/2016: Art. 10. Constituem objetivos da
Reurb: (..)

- PLC 12/2017: Art. 10. Constituem objetivos da
Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distri-
to Federal e Municipios: (...)

| - identificar os ntcleos urbanos informais, orga-
niza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos
aos seus ocupantes, de modo a melhorar sua qualida-
de de vida;

PLC12/2017:

| - identificar os ntcleos urbanos informais que
devam ser regularizados, organiza-los e assegurar a
prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condi¢Ges urbanisticas e am-
bientais em relacdo a situacdo de ocupacdo informal
anterior;
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CFN988:
- Art. 30. Compete aos Municipios:

V - organizar e prestar, diretamente ou sob regi-
me de concessdo ou permissdo, os servigos publicos
de interesse local, incluido o de transporte coletivo,
que tem cardter essencial;

« Il - ampliar o acesso aterra urbanizada pela popu-
lagdo de baixa renda, de modo a pricrizar a permanéncia
dos ocupantes nos préprios nucleos urbanos informais,
a serem posteriormente regularizados;

CFN988:
Art. 30. Compete aos Municipios:

VIl - promover, ne que couber, adequado ordena-
mento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano;

- lll - promover a integragao social e a geracdo de
emprego e renda;

CFN988:

Art. 23.E competéncia comum da Unido, dos Es-
tados, do Distrito Federal e dos Municipios:

X - combater as causas da pobreza e os fatores de
marginalizagdo, promovendo a integracdo social dos
setores desfavorecidos;

+ IV - estimular a resolucdo extrajudicial de con-
flitos, em reforco a consensualidade e a cooperacdo
entre Estado e sociedade;

CFN988:

Art. 4° A Republica Federativa do Brasil rege-se
[..] pelos seguintes principios:

VIl - solucdo pacifica dos conflitos;

+ V - conceder direitos reais, preferencialmente
em nome da mulher;

CF/1988:
Art. 5, XXII - € garantido o direito de propriedade;

Art. 3% 1V daLei11.977/2009 - No Programa Minha
CasaMinha Vida ha prioridade de atendimento as fami-
lias com mulheres responsaveis pela unidade familiar.
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- VI - garantir o direito social a moradia digna e as
condicdes de vida adequadas;

CFN98s:

Art. 62 Sao direitos sociais a educacio, a satde, a
alimentacao, o trabalho, a moradia, o transporte, o la-
zer, a seguranca, [...] na forma desta Constituicgo.

+ VIl - ordenar o pleno desenvolvimento das fun-
¢Oes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes;

CFN98s:

Art. 182. A politica de desenvelvimento urbano,
executada pelo Poder Publico municipal, conforme di-
retrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cida-
de e garantir o bem-estar de seus habitantes.

« VIII - concretizar o principio constitucional da
eficiéncia na ocupacdo e no uso do solo.

CFN1988:
Art. 170. A ordem econ6mica, [..] observados os
seguintes principios:

Il - funcao social da propriedade;

Novos objetivos: PLC 12/2017

Novo Inciso: Il - criar unidades imobilidrias com-
pativeis com o ordenamento territorial urbano e cons-
tituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocu-
pantes;

Novo Inciso: VIl - garantir a efetivacdo da fungéo
social da propriedade;

Nova Inciso: X - prevenir a formacdc de novos nu-
cleos urbanos informais;

Modalidades da Reurb

+ A Reurb compreende duas modalidades, art. 11
(PLC12/2017, art. 13):

- Reurb de interesse social (Reurb-S)

- Reurb de interesse especifico (Reurb-E)

- Reurb-S:



- E aplicavel a nticleos urbanos informais ocupa-
dos predominantemente por populacdo de baixa ren-
da, observado o disposto em ato do Peder Executive
Federal (necessidade de regulamentacéo).

- A caracteristica significativa da Reurb-S € a “po-
pulacdo de baixa renda”, tendo em vista as isencges e
particularidades desse tipo de regularizacdo.

Qual o critério para aferir se essa pessoa pode
utilizar a gratuidade? Tem que haver um parametro,
um inicio, e talvez esse inicio seja regulamentado para
toda a atividade.

- Reurb-E:

- E aplicavel a nticleos urbanos informais ocupa-
dos por populacde nao qualificada na hipétese de que
trata a Reurb-S.

+ Dessa forma, a Reurb-E se aplica a populagdo
que ndo se enquadra como “baixa renda”, ndo rece-
bendo as isen¢es de emolumentos e demais benefi-
cios dispostos na MP.

Fiscalizacao de tributos

- O registrador imobiliario € fiscal do pagamen-
to dos tributos, conforme dispde o art. 289 da Lei n®
6.015/1973.

-0 §2%do art. 11traz uma excecdo legal, ao deter-
minar que os atos registrais da Reurb independem de
comprovacio do pagamento de tributos. (PLC 12/2017,
Art.13,§ 29)

Isso esta consolidado, ndo temos mais o que
questionar. Uma grande novidade.

Utilizacao mista

+ Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal po-
derdo admitir o uso misto de atividades como forma de
promover a integracdo social e a geracdo de emprego
e renda no nucleo urbano informal regularizado — art.
11, § 42 (PLC12/2017, art. 13, § 49).

- A regularizagdo ndo estd restrita a imoveis
para moradia. Poderdo ser regularizados imoéveis

_ Regularizacao fundiaria - reflexoes sobre as inovacoes legislativas

utilizados para fins sociais (creches, associacoes,
centros culturais) e para fins comerciais (fomentar
a geracdo de emprego). Cabe ao Poder Publico que
emite a Legitimacgdo de Posse reconhecer o interes-
se social — art. 22, § 12, Il (PLC 12/2017, art. 23, § 12,
M)

Outra grande novidade. As vezes, a comunidade
ndo podia ter mercado, um comércio, porque ndo ha-
via essa possibilidade.

Area de Preservacao Permanente — APP

- E possivel a Reurb em drea de preservacio
permanente (art. 92, § 32), desde que elaborados es-
tudos técnicos que justifiquem as melhorias ambien-
tais em relacdo a situacdo anterior, inclusive por meic
de compensacdes ambientais, quando for o caso.

- A regularizagdo ambiental sera admitida por
meio da aprovacdo do projeto de regularizagdo fundi-
dria.

PLC 12/2017

« Art. 12. A aprovacdo municipal da Reurb de que
trata o art. 10 corresponde a aprovacdo urbanistica do
projeto de regularizacdo fundiaria, bem como a apro-
vacdo ambiental, se o Municipio tiver 6rgdo ambiental
capacitado.

- § 42 A aprovacio ambiental da Reurb prevista
neste artigo podera ser feita pelos Estados na hipé-
tese de o Municipio ndo dispor de capacidade técnica
para a aprovacdo dos estudos de que trata este artigo.

Atencao!

+ O dispositivo da MP n® 759/2016 impde a neces-
sidade de melhoria das condi¢cdes ambientais.

- N3o bastarda manter o meio ambiente como esta,
serd preciso fazer alguma melhoria.

» Compensacdc ambiental: pode ser na area da
Reurb ou em outra drea.
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Solucao —art. 12, §8
1°e 2° (PLC 12/2017,
art. 39)

+ Se houver area de
risco no Nucleo Informal Ur-
bano, sera obrigatdria a rea-
lizacdo de estudos técnicos
para andlise da viabilidade
da Reurb e implantacdo das
medidas indicadas para a
devida:

- Eliminacao;

- Correcdo; ou

- Administrac&o do risco na
parcela por ele afetada.

Area de Risco—art. 12 (PLC 12/2017, art. 39)

+ Muitos sao os Nucleos Urba-
nos Informais localizados em dreas .
de riscos geotécnicos, inundacées Areas contaminadas por lixo
e de outros riscos especificados em
lei (desmoronamento, alagamento,
deslizamentos, crateras, aterros,
dreas contaminadas, etc.).

+ Nao € aplicavel a Reurb em
dreas de risco quando ndo for pos-
sivel a eliminacao, correcdo ou ad-
ministracdo desse risco.

Area contaminada

- E aquela onde comprova-
damente hd poluicdo causada por
quaisquer substancias ou residuos
que nela tenham sido depositados,
acumulados, armazenados, enter-
rados ou infiltrados, e que causa
impacto negativo a satide humana
e ao meio ambiente.
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Impossibilidade de aplicacao (art. 12, § 3°);
(PLC 12/2017, art. 39)

« Caso seja verificado, pelos estudos técnicos,
que a drea de risco ndo comporta eliminacdo, cor-
recdo ou administracdo, ndo podera ser procedida a
Regularizagao.

« Em se tratande de Reurb-S, o Municipio ou Dis-
trito Federal, procedera a realocacde dos ocupantes do
local.

Legitimacao fundiaria

Art. 23. A legitimacdo fundidria constitui forma
origindria de aquisicdo do direito real de proprieda-
de, conferido por ato discriciondrio do Poder Publico
aquele que detiver area publica ou possuir drea pri-
vada, como sua, unidade imobilidria com destinacio
urbana, integrante de nucleo urbano informal conso-
lidado.

Pade se caracterizar no instituto mais importante
e eficaz da Regularizacdo Fundidria.

PLC 12/2017

- Art. 23 — traz a mesma conceituacdo da Legiti-
macao Fundiaria, porém retirando o carater discricio-
nario do Poder Publico.

- Dessa forma, cumpridos os requisitos legais,
tem-se a Legitimacdo Fundidria.

Legitimacao de posse

+ Ato do Poder Publico ja conhecide no crdena-
mento juridico brasileiro (Lei n®11.977/2009), mas que
agora ganha novos aspectos com a MP n® 759/2016.

- A legitimacdo de posse constitui ato do Poder
Publico destinado a conferir titulo, ao final da Reurb,
per meio do qual fica reconhecida a posse de imével
objeto da Reurb, com a identificagdo — art. 22 (PLC
12/2017, art. 25):

- Dos ocupantes
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- Tempo da ocupagdo
- Natureza da posse

Imdveis particulares

+ Na Lei n® 11.977/2009 era possivel a aplicacdo
desse ato em iméveis publicos ou privados.

- A MP delimitou a concessdo da Legitimacdo de
Posse para iméveis particulares, impossibilitando a
aplicacdo para imdveis publicos — art. 22, § 32 (PLC
12/2017, art. 25, § 29).

. Porém, o art. 38 (PLC 12/2017, art. 15) dispde de
outros instrumentos aplicaveis para iméveis publicos.

Condicoes

O Poder Publico concederd a Legitimag&o de Pos-
se aos ocupantes cadastrados que (art. 22, § 19):

| - ndo sejam concessionarios, foreiros ou pro-
prietdrios de imével urbano ou rural,

Il - ndo tenham sido beneficidrios de mais de uma
legitimacdo de posse ou fundiaria de imével ur-
bano com mesma finalidade; e

lll - em caso de imével urbano com finalidade nio
residencial, seja reconhecido o interesse social de
sua ocupacgdo pelo Poder Publico emitente do ti-
tulo de legitimacdo de posse.

PLC 12/2017

- O PL, nos arts. 25 e 26, ndo restringiu a conces-
sdo da Legitimacdo de Posse as condigcbes acima dis-
postas.

« Esse instrumento pode ser aplicado a qualquer
pessoa.

Transmissao da posse

+ Apesar de ser um direito concedido intuitu per-
sonae, € possivel a transmissdo da legitimacdo de pos-
se por ato inter vivos (compra e venda, doagio, permu-
ta, etc)), desde que o adquirente cumpra as condicbes
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necessarias — art. 22, § 22 (PLC 12/2017, art. 25, § 19).
Caso contrdrio, o Poder Publico podera cancelar o titu-
lo — art. 24 (PLC 12/2017, art. 27).

- A MP também autoriza a transmissdo causa
mortis. Nesse caso, como nao se trata de ato de libe-
ralidade, mas sim de fato juridico stricto sensu (morte),
entendo ndo ser necessario cumprir as condicdes dis-
postas nos incisos | e Il do art. 22, $ 12,

Conversao em propriedade

- A legitimagdo de posse podera ser convertida
em propriedade — art. 23 (PLC 12/2017, art. 25), ap6s
decorrido o prazo de 5 anos de seu registro, a exemplo
do que acontecia na Lei n®11.977/2009.

. Porém, foi aumentado o alcance da conversdo,
ndo se limitando as condicdes do art. 183 da Consti-
tuicdo Federal, podendo ser preenchidos os requisitas
para usucapido estabelecidos em lei.

Propriedade

- A legitimacdo de posse, ap6s ser convertida em
propriedade, constitui forma origindria de aquisicdo —
art. 23, § 22 (PLC12/2017, art. 26, § 29).

- A unidade imobilidria restara livre e desemba-
racada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou
inscricbes, eventualmente existentes em sua matricula
de origem, exceto quando estes disserem respeito ao
préprio beneficiario.

Conversao automatica da propriedade

Ver art. 26 do Projeto de Lei de Conversdo n®
12/2017:

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do
exercicio da posse mansa e pacifica no tempo, aque-
le em cujo favor for expedido titulo de legitimacdo de
posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro,
terd a conversdo autematica deste em titulo de pro-
priedade, desde que atendidos os termos e as condi-
coes do art. 183 da Constituicao, independentemente
de prévia provocacdo ou pratica de ato registral.
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Novidades importantes do Projeto de Lei de
Conversao n° 12/2017

Usucapiao extrajudicial

+ O art. 7° do Projeto de Lei de Conversdo n®
12/2017 altera o art. 216-A da Lei n® 6.015/1973, em es-
pecial no ponto que passa a considerar o siléncio do
notificade como concordancia quante a pretensdo que
visa o recanhecimento da usucapido.

- Também foi regulamentado o procedimento,
prevendo a publicacdo de edital e diretrizes quando se
tratar de condominio edilicio (S 11 ss.).

Certidao de regularizacao fundiaria

+ 0 art. 41 do Projeto de Lei de Conversdo n®
12/2017 apresenta o titulo que representa a Reurb, que
é a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) preven-
do:

Art. 41. A Certiddo de Regularizacdo Fundidria —
CRF ¢ o ato administrativo de aprovagao da regulari-
zacdo que deverd acompanhar o projeto aprovado e
devera conter no minimo:

| - o nome do nucleo urbano regularizado;
Il - alocalizagdo;
Im- ...

Condominio de lotes

+ O art. 58 do Projeto de Lei de Conversdo n®
12/2017 inclui o art. 1.358-A na Lei n210.406/2002 (C6-
digo Civil) prevendo:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes de-
signadas de lotes, que sdo propriedade exclusiva, e par-
tes que sdo propriedade comum dos cond6minos.

$12 A fracdo ideal de cada condémino podera ser
proporcional a drea do solo de cada unidade auténo-
ma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 22 Aplica-se, no que couber, ao Condominio de
Lotes o disposto sobre condeminic Edilicio no Capitulo
VIl do Titulo Il do Livro Il da Parte Especial deste Cadi-
go, respeitada a legislacdo urbanistica.
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FLUXOGRAMA DO PROCEDIMENTO DE REGISTRO

Apresentagéo da CRF — Certido
de Regularizagao Fundiéria T

v
Prenotacgdo e Autuagéo |
¥
Qualificagdo da CRF
e documentos
) 1
N&0 _Bocumentacio—. O : .| Averbagao da Area Objeto
3 F OK? ! ; da Regularizagéo
|
Devoluca ¥
| Ap::s‘;ﬁt:nitl: Abertura de Matricula
t Caso necessario
e e ) : L
-""'E::g:;:’c;:; >0 " " l Registro da Reurb
Néao g
: " Forma de
y = Aguisicdo
Encerramento ‘Suscitacdo
sem Registro | de Davida | e
[ CFM
' ¥ ¥
. Procedente | Improcedente |

§S 32 Para fins de incorporacdo imobilidria, a im-
plantacdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do
empreendedor. (NR)

0 condominio de lotes nem precisaria de lei. Nés
fazemos isso ha quinze anos no Estado do Rio Gran-
de do Sul sem problema nenhum, mas muitos Estados
proibiram. Agora esta ai, ndo tem mais o que se ques-
tionar.

Condominio urbano simples

+ 0 art. 61 do Projeto de Lei de Conversdo n®

12/2017 cria a figura do Condominio Urbano Simples.
0 novel instituto esta restrito a aplicacdo de Reurb e
prevé:

+ Art. Gl. Para fins de Reurb, quando um mesmo
imével contiver construcdes de casas ou comodos,
poderd ser instituido Condominio Urbano Simples,
respeitados os parametros urbanisticos locais, e serdo
discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocu-
pada pelas edificacées, as de utilizacdo exclusiva e as
dreas que constituem passagem para as vias publicas
ou para as unidades entre si.
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Condominio de direito real de laje (PLC
12/2017, art. 55)

+ Art. 1.510-A. O proprietario de uma constru-
cdo-base podera ceder a superficie superior ou
inferior de sua construcdo a fim de que o titular da
laje mantenha unidade distinta daquela original-
mente construida sobre o solo.

- Matricula para a Laje (art. 1.510-A, § 39)
- Lajes Sucessivas (art. 1.510-A, § 69)

Do procedimento de registro

- TITULO HABIL: Certid3o de Regularizacio
Fundiaria (CRF) — Ver art. 41 e segs. do Projeto de
Lei de Conversdo n®12/2017.

- PRENOTAGAQ e AUTUACAO

- QUALIFICACAO

- NEGATIVA: Nota Devolutiva Fundamentada

- POSITIVA: Dar curso a Regularizacao

Registro da Reurb

« Ap6s sanadas as situacdes referentes a ma-
tricula/transcricdo de origem e procedida a aver-
bac&o de especializacdo da area objeto daReurb é
que serd realizado o Registro da Reurb (PL12/2017,
art. 50).

. Posteriormente, abre-se uma matricula
para cada uma das unidades imabilidrias.

Matricula das unidades

Sao seis os principais casos de abertura
de matricula para unidade imobilidria que se apre-
senta na Reurb:

1. Legitimacao Fundidria

- Abertura de Matricula em nome do ocupan-
te indicado pelo Poder Publico — art. 21, § 6°
(PLC12/2017, art. 22, § 49)

2. Legitimacgao de Posse

- Abertura de Matricula em nome do proprie-
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Legitimacao Legitimacgao
Fundiaria de Posse
!' #
Registro da Abertura de
Reurb Matricula das
com a devida Unidades
Fegtmeco Imobiliarias
Fundiaria
_'_' . v
Abertura de Registro da
Matricula Legitimagao
das Unidades de Posse
Imobiliarias ja L
em nome Registro da
ido proprietario| Converséo da
Posse

tdrio original

m propriedade

- Registro da Legitimacdo de Posse (Art. 167, 1, “41”
da Lein® 6.0151973)

- Registro da conversdo da legitimagao de pos-
se em propriedade (Art. 167, I, “41” da Lei n®
6.015/1973)

3. Estremac3o (Art. 45 e paragrafo tinico do PLC

n?12/2017)

- Abertura de Matricula em nome do proprietdric
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FLUXOGRAMA
(Continuacao)

Aquisicao pelo

Bem publico

L 4
Abertura de
Abertura de - Abertura de
: Matricula das
Matricula das . Matricula das
) Unidades -
Unidades eraeeee Unidades
Imobiliarias imotiilarias ja Imobiliari
em nome mobiliarias
do proprietario ._=
- i ————
I'ieglstn':: Ela Registro do
Titulo Habil — Direito Real
Cﬂﬂferindo —
Propriedade
da fracdo original do imével. 5. Direitos Reais sobre bem puiblico (PLC12/2017,
Sio condominios formados em iméveis urbanos 2T ¢ 15
e rurais. Os condéminos, para ter sua unidade prépria, - Abertura de Matricula em nome do Poder Publico
para poder financiar, devem fazer uma escritura de di- - Registro do Direito Real (concessdo de direito
visdo. E se ndo concordam? Agora € possivel estremar real de uso, a cancessdo de uso especial para fins
o terreno mediante certiddo da prefeitura municipal de moradia, doacdo ou compra e venda).
por requerimento simples. Abre-se a matricula indivi- 6. Direito Real de Laje (PLC 12/2017, art. 55)

dualizada do imével, principio de especialidade, e se

averba na matricula-m3e. - Conclusdo de um dos 5 procedimentos ante-

riores

4. Aquisicio pelo Justo Titulo (PLC 12/2017, art.  Abertura de Matricula para a Laje

52, § tnico) - As unidades desocupadas alcancadas pela
- Abertura de Matricula em nome do proprietario Reurb terdo as suas matriculas abertas em nome
original do titular originario do dominio da area (art. 40).
- Registro do Justo Titulo transmitindo a proprie-
dade
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