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APRESENTACAO

O direito a moradia digna foi consagrado pela Organizagao das
Nagoes Unidas - ONU e erigido a categoria de direito social fundamental
na nossa Carta Constitucional pela Emenda Constitucional n.° 26, de 14
de fevereiro de 2000. Na esfera infraconstitucional, o Estatuto da Cidade
também estabelece que a politica urbana tem, entre suas diretrizes ba-
sicas, o direito do cidaddo a terra urbana e a moradia, para as presentes
e futuras geragdes, no intuito de ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana.

No entanto, a triste realidade de nossos centros urbanos demons-
tra que este direito nao ¢ de facil efetivagao. Um simples circular pelas ci-
dades brasileiras demonstra o quao grave ¢ a situacdo, ja que grande parte
da urbanizagao brasileira se efetivou de forma desordenada, sem nenhum
planejamento ou controle estatal. Desta situagdo decorreram sérios pro-
blemas de ordem habitacional e urbanistica, cuja gravidade provoca, em
alguns casos, a auséncia de dignidade humana a moradores de unidades
habitacionais brasileiras. Nao é por outro motivo que esses problemas ur-
banisticos exigem a urgente implementagao de solugoes.

Nesta esteira, o acervo legislativo brasileiro conta com institutos
juridicos que buscam a elimina¢ao dessas falhas e o congelamento da ge-
racdo de novos problemas da mesma espécie, embora ainda nao tenha-
mos no Estado do Rio Grande do Sul nimeros expressivos e motivadores
da implementacao pratica desses instrumentos legislativos se considera-
do o déficit de planejamento urbano existente.

Visando divulgar, debater e, acima de tudo, estimular o interesse
dos agentes publicos pela matéria para, com isso, contribuir com a mate-
rializagdo dos objetivos da legislagdao de regularizagao fundidria brasilei-
ra, o Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Sul, por meio do seu
Centro de Apoio Operacional da Ordem Urbanistica e Questoes Fundia-
rias, com o apoio do Colégio Registral do Rio Grande do Sul, do Conse-
lho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia do Rio Grande do
Sul - CREA, da Corregedoria-Geral de Justi¢a do Estado do Rio Grande
do Sul, da Escola Superior de Direito Municipal de Porto Alegre - ESDM,
da Federagdo das Associagdes de Municipios do Rio Grande do Sul -
FAMURS, da Secretaria de Habita¢do, Saneamento e Desenvolvimento
Urbano do Estado do Rio Grande do Sul - SEHADUR e do Tribunal de



Contas do Estado do Rio Grande do Sul, organizou a presente carti-
lha de Regularizagao Fundiaria.

Esta forma de atuagdo apresenta o Ministério Publico como ver-
dadeiro garantidor das fungdes sociais da cidade e do bem-estar de seus
habitantes, ndo se limitando apenas a classica solugdo conceitual de con-
flitos de interesses e de geragdo de seguranca juridica, mas propiciando
condigoes para a valorizagao da cidadania e promogao da justiga social.

Com énfase a visdo pratica das medidas de regularizacao fundia-
ria, a cartilha conta com textos das Procuradoras do Municipio de Porto
Alegre Simone Somensi e Vanésca Buzelato Prestes, do Engenheiro Civil
Luciano Saldanha Varela, do Ministério das Cidades, da Secretaria da Ha-
bita¢do, Saneamento e Desenvolvimento Urbano do Estado do Rio Gran-
de do Sul, do Oficial de Registros Publicos Jodo Pedro Lamana Paiva e da
Coordenadora do Centro de Apoio Operacional da Ordem Urbanistica
e Questdes Fundiarias do Ministério Publico Estadual do Rio Grande do
Sul Lisandra Demari, bem como com modelos de documentos utilizados
para realizacao de regularizagao fundiaria e legislacao pertinente.




CAPITULO 1
A REGULARIZACAO FUNDIARIA INSERIDA NA ORDEM

CONSTITUCIONAL: REGULARIZAR, PRODUZIR E FISCALIZAR......... 10
1.1 A Regularizagao Fundidria na Ordem Juridica.......cccooceeeeuveuneceneneccenernecnencneneeenne 11
1.2 Regularizar, Fiscalizar e Produzir Habita¢do de Forma Regular: Tripé da

MESINA QUESTAO.......eveeeereeeeeereeeeteeeteeee et eteaeerese e eseeesesseseseesesessesessetesseseseesesessesensesenseseseasesenes 12
1.3 As vantagens da regulariZagao........cccoueeeuiurecenieneeenieeneieeeee e seeens 15
CAPITULO2

REGULARIZACAO FUNDIARIA: CONCEITOS BASICOS...............cccccoocooe 20
2.1 O que ¢ Regularizagdo FUNAIATIaZ. ..o neees 21
2.2 Por qUe Regularizar?..........c.cvceueceniureceiieiceeeeneieeeeeensesesessesseseese s sssensesseees 21
2.3 As Espécies de Irregularidades: Como Diagnostica-1as?.........ccocvveeecuneeercrneeencnnennns 22
2.4 O que Nao Pode ser Regularizado?.........c.ocevcuiuvecrnierecrnienecnnieeenneeeenseeensesesensesenens 23
2.5 Quais sd0 0s Passos para a Regularizagao?........c..ceeeureueecrreueneenereenenneneeenrenencesesenenes 24
2.6 Os Atores Envolvidos na Regularizagao..........c.cccveurecenerricineenecrneenecnnenneenerseenneneeees 24
CAPITULO 3

DIAGNOSTICO PARA REGULARIZACAO FUNDIARIA..............ccccooooe. 27
3.1 Levantamento FISICO.......covuueurrieernerreieneirieeeeteeensetseeessessesessessesessessesessessesensessesessesseaes 28
3.2 Levantamento TOPOZIALICO.....c.cuuuevureuemmerrieeiereieeetseeenessesesesseaessessesessessesensessesessesenes 28
3.3 Levantamento SOCI0ECONOMUICO........cuwuwmerreeemmerreremserseeensessesensesseaensessesessessesensessesessessenes 29
CAPITULO 4

INSTRUMENTOS PARA REALIZACAO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA (URBANISTICOS E JURIDICOS)

4.1 Instrumentos UrDaniStiCOoS.......cvueueuriueuririnciririeeiniieisieieisees ettt ssenens
4.1.1 Zonas Especiais de Interesse s0Cial........ceerueruerrerierieninenenenenieieenesenseseseeseeeeesaennes

4.2 INStrumentos JUITAICOS. ...ccveuiverieierieiceeeeeeeteeetee ettt e et et ese e eseseseeseseseseeseseeseseanes
4.2.1 ATEaS PUDLICAS. c..vveeveeieeiacieeeeitie ettt eens
4.2.1.1 Concessao do Direito Real de UsO...c..ceuuevueriinieriisiiniiiieninieneiienieieneeiesseenenne

4.2.1.2 Concessao Especial para Fins de Moradia......cecceevervinierinnienieineninnieniennnenennnenenns

4.2.1.3 Projeto More Legal IIL......ccccevuivuiriinieniiniiniinieiieniieneiesnesitenesnessesseesessessnessees

4.2.2 Ar€aS PIIVAAS....cueurrrrieeereriniinieieieteiesestststeseseseetst et be s e et st st be e enetssesesesenenensssesesenenens
4.2.2.1 Usucapiao Especial Urbana........ccceeriivueriinieniiniiniiinieniinienicnicnienieneesseseessesseens

4.2.2.2 Projeto More Legal ITL......ccccceeriiniiriiniiniinieniiienieientesiesecnesieenessessesssessessnens

4.3. Demarcagdo Urbanistica e Legitimagao de POSSe.........ccccuveuvevernerrecrneinecnnerneennennennne
4.3.1 Demarcagao UrDaniStiCa.......ceeeveruereereririerieniententeteeeeniessesteseeseseesessessessessesseeenesaesses

4.3.2 Legitimagao de POSSE.......ccuvuiiriiiniiiiiiiiiiiiicic e




CAPITULO 5

COMO OBTER RECURSOS E ASSESSORAMENTO TECNICO
PARA REALIZAR REGULARIZAGCAO FUNDIARIA.........ooooooooiiiririrrrrnrrns 39

5.1 Programas do Ministério das Cidades.........ccocuveueureureeeencrneeeeneenieincrneeenneeeeeeneeenenneaes 40

5.2 Programas da Secretaria de Habitacao, Saneamento e

Desenvolvimento Urbano do Estado do Rio Grande do Sul (SEHADUR)..................... 40
5.2.1 Programa Nossas Cidades

5.2.2 Programa EMancipar.......ccccccviiiiiiiiiiiiiiiiicii s

5.2.3 Consulta POPULAL.....c.coviiriiiiiiriiiteiieetcetec et sbe s snene
5.2.4 Procedimentos para Participagdo nos Programas.......c..ccceeeevruerinueenieenieensnuesinneennens 43

5.2.4.1 Documentacdo para Habilitacdo, Celebracdo e Formalizagdo de Convénio.............. 43
5.2.4.2 Documentos Necessarios para Agilizar e Orientar a Elaboragao do

Planode Trabalho
5.3 COMNEALOS. .. ueveeeriereeerietetsteset e et te et sae et ese et ese st sesaseesesessesase et esesteses et et eneeaesanseaeseneesanesenan

CAPITULO 6
IMODELOS. ... es e ee e ee e es e se e s ee s se s ses s ses s ses e eess e sessnsessens

6.1 Decreto Municipal que Institui Area Especial de Interesse Social (AEIS)
6.2 Matricula de Imével Regularizado pelo Projeto More Legal...........ccooeveevcrricnncnnenne
6.3 Pedido de Regularizagao de Loteamento pelo Projeto More Legal............cccccocuveueeee
6.4 Auto de Demarcagao UrbaniStiCa.......coeurueueurecuciriceeinecieirecieinecisieeeiseeseeseesesseseseenes
6.5 Edital de Notificagdo da Demarcagido UrbaniStica.........c.eveuveereeureureeereenenenreereenreeens
6.6 Abertura de Matricula em Virtude de Regularizac¢do Fundiaria de

INteresse SOCIAL......ccuiuicuieicireiecre e

6.7. Averbac¢ao de Auto de Demarca¢ao Urbanistica
6.8 Abertura de Matricula para os Iméveis Originados da Regularizagao

Fundidria de INteresse SOCIAL ......vuuurvumreemrerseresereseessssesssesssesssessssesssssssssesssssessssssssesssnns 59
6.9 Registro de Parcelamento Decorrente de Regularizagao

Fundidria de INteresse SOCIAL ......vuuurvumreemrerseresereseessssesssesssesssessssesssssssssesssssessssssssesssnns 60
6.10 Titulo de Legitimagao de POSSE.........vuuevuirmeuieseeirerineieniseeesisesessesseessesssessesssessessenns 60
6.11 Registro de Legitimagao de POSSe.........wvuureeemereesreessesessssesssssssssssssssssssssssssssnenees 60
6.12 Conversao da Legitimagao de Posse em Direito de Propriedade..........c.ccccccucunece. 61
6.13 Termo de Ajustamento de Conduta para Regularizagao de Loteamento

Pelo Projeto More Legal.........c.cucciniceeceeeeeeeeeeie e e sesens 61
6.14 Termo de Ajustamento de Conduta Firmado com o Municipio para

que Exerca a Fiscalizagdo dos Parcelamentos do Solo.........cccvcuenecueinecninccinnccncnceennes 63
LEGISLACGAOQ.............ooeeeeeoerveserssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssees 67

7.1 Ll FEAETAl 1.2 6.766/79 .. eveoeeereeereeeseeeseeeseeeseeeseeeeseeeseeasessssssesssesesesesssssssssesssesseasesnesssene 68




7.2 Lei Federal 1.0 11.977/09.....c ettt ss s s ssss s asesenan 89
7.3 Medida ProvisOria 1.2 2.220/01......cceievieieeeeeieeeeeeeeeeeereereee et sessesesseseessesensesesesnesens 102
7.4 Decreto-lei Federal n.c 271/67 107

7.5 Provimento n.c 28/2004 da CGJ/RS 110




A REGULARIZACAO FUNDIARIA
INSERIDA NA ORDEM
CONSTITUCIONAL:
REGULARIZAR, PRODUZIR
E FISCALIZAR



Vanésca Buzelato Prestes!

1.1 A Regularizagao Fundiaria na Ordem Juridica

A Constituicdo de 1988 expressa um conteudo do denominado
Estado socioambiental. Socioambiental é a afirma¢do de uma Consti-
tuicdo do Estado Social, que reconhece direitos fundamentais e fornece
meios jurisdicionais para sua garantia. O direito @ moradia é um direito
social, previsto no art. 6° da Constitui¢ao Federal.

A regularizagdo fundidria ¢ uma expressdao deste direito social a
moradia, sendo, portanto, um direito que, para ser concretizado, neces-
sita da atividade do Estado. Assim, a regularizacdo fundidria passa a ser
politica publica permanente, relacionada ao Estado e ndo somente ao go-
verno eleito a cada periodo eletivo, até porque, para ser implementada na
integra, precisa ser trabalhada em mais de uma gestao.

Além disso, a regularizagdo fundidria integra o conteudo da or-
dem urbanistica, que é um direito difuso, nos termos do que dispoe o
Estatuto da Cidade.

Dito de outra forma, atuar em regularizagao fundiaria nao ¢ uma
possibilidade para os governos municipais, mas uma necessidade, um
poder-dever decorrente da ordem juridica que coloca este tema entre as
politicas publicas de competéncia municipal.

Temos que recuperar um tempo histdrico de invisibilidade da ir-
regularidade. Nao podemos mais “fazer de conta” que a irregularidade
urbana ndo é um problema ambiental, ou que é somente deficiéncia do
poder de policia. Este enfrentamento exige conhecimento da realidade,
engajamento das comunidades trabalhadas e, sobretudo, atuagdo inter-
disciplinar e inter-6rgaos, de modo que os mesmos problemas sejam vis-

'Procuradora do Municipio de Porto Alegre,Mestre em Direito pela PUC/RS, professora
direito urbanistico e direito municipal na Fundagao Escola Superior do Ministério Pui-
blico, especializagio em Direito Puiblico da PUC/RS e do IDC, especializagdo em Direito
Internacional Ambiental da UFRGS/Planeta Verde, co-autora do livro Direito Urbanistico,
publicado pela Verbo Juridico (2009) e organizadora e co-autora da obra Temas de Direito
Urbano-Ambiental, publicado pela ed. Forum (2006)



tos com outro olhar. Um olhar que responsabiliza e compromete a todos
os setores da Administragdo Publica e que possibilite o nascer de estra-
tégias e solugdes a partir dos casos concretos, tendo como fio condutor a
melhoria das condi¢des urbano-ambientais das areas trabalhadas e a dig-
nidade da pessoa humana, gerando a tdo almejada e propagada inclusao
social. A regularizacdo fundiaria tem este compromisso: recuperar um
tempo histdrico para atuar em uma mesma direcao.

Ao mesmo tempo em que efetua a regularizagdo fundiaria, o Esta-
do precisa adotar agdes de coibi¢cao das novas irregularidades para, de um
lado, evitar que daqui a dez anos estejamos tratando da regularizacao das
situagdes de hoje e, de outro, possamos aplicar a legislacao hoje existente,
que permite tratar de forma diferenciada as zonas especiais de interesse
social (ZEIS).

De outra parte, integra a ordem urbanistica a produgéo e o finan-
ciamento de habita¢do regular de habitagdo popular. Cabe aos municipios
identificar em seus planos diretores as areas aptas a receber estes empre-
endimentos, assim como identificar como de parcelamento e utiliza¢do
compulsorios os imdveis respectivos para que sejam impulsionados a
cumprirem com a fun¢ao social da propriedade, nos ternos do art. 182 da
Constitui¢ao Federal.

1.2 Regularizar, Fiscalizar e Produzir Habita¢do de Forma Regu-
lar: Tripé da mesma Questio

Muitas sao as motivagdes apontadas para introduzir a regulariza-
¢ao fundiaria como tarefa do Estado, a saber: (a) ja estdo consolidadas
pelo tempo; (b) historicamente, as cidades nao se preocuparam com es-
pacos regulares para habitagdes populares; (c) por um longo tempo as
politicas publicas de financiamento habitacional foram insuficientes para
dar conta da necessidade minima de produgao habitacional regular para
grande camada da populagdo; (d) ha direitos consagrados indicando a
permanéncia das pessoas de forma regular nos locais habitados (princi-
pio da seguranca da posse presente na Agenda da ONU denominada Ha-
bitat, da qual o Brasil é signatario); (e) por um longo tempo, a legislagao
nao reconhecia a possibilidade de atuar com padroes diferenciados para
aqueles que precisam de tutela.



Todavia, ao tempo em que o Estado assume que deve regularizar
situagdes excepcionais, pelos motivos acima arrolados, ndo pode tratar
situagdes novas, ocupagoes irregulares recentes, como se antigas e conso-
lidadas fossem. Regularizar significa admitir que durante um tempo a lei
ndo deu conta dos fatos. Porém, temos, hoje, possibilidade de organizar
a cidade de modo a ter areas identificadas, areas com padroes diferentes
(ZEIS - zonas especiais de interesse social), financiamento para constru-
¢ao de casa popular regular, inclusive subsidios para tanto, a teor do que
se verifica na lei que instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida (Lei
Federal n. 11.977/09).

Assim, do mesmo modo em que a regularizacao fundidria faz par-
te da ordem urbanistica como direito difuso, o controle das novas ocupa-
¢Oes irregulares e o desencadeamento de politicas publicas para produgao
de habitagao popular regulares devem pautar a agenda dos municipios.
Regularizar, fiscalizar para que ndo surjam novas areas irregulares, ten-
sionar e exigir que os projetos novos a serem construidos com recursos
publicos e privados cumpram os requisitos minimos de infraestrutura e
habitabilidade para que ndo sejam irregulares novamente, faz parte do
esfor¢o do estado brasileiro para a construgdo de cidades sustentaveis,
mais sadias e inclusivas.

A sustentabilidade das cidades passa pelo direito a moradia, com-
preendido como direito de morar em local regular. Por isso, para além de
regularizar, os Municipios precisam indicar as areas que devem receber
projetos habitacionais. Isto é possivel a partir da aplicagdo dos instrumen-
tos previstos no Estatuto da Cidade. A previsdo de parcelamento, edifi-
cagao ou utilizagdo compulsoérios, por exemplo, possibilita que lei muni-
cipal especifica, para drea incluida no plano diretor, possa determinar o
cumprimento da obrigagdo respectiva nos prazos e condigdes previstos®.
Objetiva que areas com infraestrutura urbana e previamente definidas se-
jam efetivamente utilizadas. Serve para fazer com que os vazios urbanos,
localizados em dreas com servigos publicos sejam ocupados. Trata-se de
instrumento para racionalizar o uso do espago urbano, melhor planejar o
territorio, utilizar a infraestrutura existente. Por isso, exige que o gestor,

2At. 5° . Lei municipal especifica para drea incluida no plano diretor poderd determinar
o parcelamento, a edificagio ou a utilizagdo compulsérios do solo urbano ndo edificado,
subutilizado ou ndo utilizado, devendo fixar as condigées e os prazos para implementagdo
da referida obrigagao.
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para identificar as areas sujeitas ao parcelamento, a utilizagdo ou a edifica-
¢ao compulsorios, conheca a realidade da cidade e aponte os ganhos para
a coletividade com a defini¢ao destas éreas.

Na cidade sustentavel, cabe ao plano diretor estabelecer esta iden-
tificagdo, a partir da verificagdo das necessidades das cidades e da vocagao
das respectivas dreas.

O parcelamento, a utilizagdo e a edificagdo compulsérias ocorre-
rdo em dareas urbanas - e somente nestas - para os imoéveis previamente
identificados em lei municipal. A lei municipal deve estabelecer um zone-
amento, identificar a regido de incidéncia, a partir das caracteristicas des-
tas, com motivagao. Devem ser areas com infraestrutura, que comportem
maior densificagdo, maior nimero de pessoas circulando e utilizando os
servigos publicos.

A defini¢ao de area subutilizada, nao utilizada ou nao parcelada
compete a lei municipal. Isto porque os pardmetros de subutilizac¢ao e da
forma de parcelamento dependem da realidade local.

O Estatuto da Cidade, na esteira da determinac¢ao constitucional,
regulou a exigéncia de que proprietario de solo urbano nao edificado,
nao utilizado ou subutilizado®, promova o aproveitamento do solo, sob
pena de incidéncia de edificagdo ou parcelamento compulsérios, IPTU
progressivo e desapropriagdo com pagamento da indeniza¢ao com titulos
da divida publica.

O Estatuto da Cidade, a partir do artigo 5.°, explicita a aplicagao
desses institutos, de modo auténomo e sucessivo.

Este procedimento legal, para fins de aproveitamento e edificagao
compulsoria dos imdveis, visa atender a diretriz de politica urbana de
evitar a formagdo de vazios urbanos. Com isso, pretende otimizar e dar
melhor aproveitamento a infraestrutura existente para que nao se torne
ociosa em razao do vazio. Mais do que isso, ainda dentro do cumprimen-
to das diretrizes do artigo 2.°, visa também evitar a retengdo especulativa
de imoveis em zonas da cidade. Em suma, objetiva concretizar, em razao

* Nos termos do artigo 1.°, § 1.°, do artigo 5.° do Estatuto da Cidade, considera-se subutili-
zado o imovel cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no Plano Diretor ou
em legislagdo dele decorrente. Note-se, entdo, que ndo se trata de uma defini¢do uniforme a
todos os municipios brasileiros. E a realidade local e a definicdo da lei municipal ou perti-
nente que ird definir o que significa a subutilizagdo para fins de aplicagio dessa sistemdtica
do artigo 5.° do Estatuto da Cidade.
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do nao aproveitamento do imdvel, o principio da func¢ao social da pro-
priedade urbana.

Para tanto, é preciso que o Plano Diretor defina as areas em que
sera possivel a aplicagdo da edificagdo e utilizagao compulsdrias. Com
isso, a lei municipal especifica devera tratar do tema, fixando claramen-
te as condi¢Oes e os prazos para implementacdo da referida obrigacao.
Registre-se que a defini¢do da utilizagao compulsoéria apanha os imdveis
vazios, pois, paradoxalmente, ha muitos imoéveis vazios nos centros das
cidades brasileiras de maior porte. Os centros das cidades sao locais com
boa infraestrutura, até porque tiveram investimentos publicos ao longo
da histéria. Em geral, tém acessibilidade, ruas pavimentadas, meio fio,
recolhimento de residuos, rede de agua e esgoto, esgotamento de aguas
pluviais, rede de energia elétrica e iluminagao publica, dentre outros ser-
Vicos.

Diante do exposto, tem-se que, tdo importante quanto o engaja-
mento no desenvolvimento de agdes de regularizagao fundidria, estao as
acOes para coibicao de novas irregularidades e o incentivo, incremento e
a realizacao de projetos que ofertem ao mercado opg¢oes de aquisicao de
lotes e imdveis irregulares a esta parcela da populagdo que ocupava irre-
gularmente parte da cidade.

O direito a moradia pressupde de um lado regularizar e de outro
produzir habitagdo popular regular para evitar a irregularidade.

1.3 As vantagens da regularizacao

* Vila dos Papeleiros — Inquérito Civil n.° 80/2006. Imagens fornecidas pela Promotoria de
Justica de Habitagdo e Defesa da Ordem Urbanistica de Porto Alegre/RS.



Estudos urbanos tém demonstrado a intima relagao entre a ocu-
pacdo do territdrio, a exclusao social e os impactos ambientais decorren-
tes do processo de urbanifica¢do®. Edesio Fernandes® assim descreve este
fendmeno:

Na maioria dos casos, a exclusdo social tem correspondido
também a um processo de segregacdio territorial, jd que os indivi-
duos e grupos excluidos da economia urbana formal sio forcados
a viver nas precdrias periferias das grandes cidades, ou mesmo em
dreas centrais que ndo sdo devidamente urbanizadas. Dentre ou-
tros indicadores da poderosa combinagio entre exclusdo social e
segregagdo territorial — mortalidade infantil; incidéncia de doen-
¢as; grau de escolaridade; acesso a servigos, infraestrutura urbana
e equipamentos coletivos; existéncia de dreas verdes, etc. - , dados
recentes indicam que cerca de 600 milhdes de pessoas nos paises
em desenvolvimento vivem atualmente em situagdes insalubres e
perigosas. Exclusdo social e segregagdo territorial tém determinado
a baixa qualidade de vida nas cidades, bem como contribuido dire-
tamente para a degradagdo ambiental e para o aumento da pobreza
na sociedade urbana.

Este é um dos motivos que estdo gerando os esfor¢os para atuagao
em regularizagao fundiaria no pais, com vultosos recursos publicos tendo
sido investidos.

As normas de protecao ambiental muitas vezes tém sido colo-
cadas como dbice legal e constitucional aos processos de regularizacao
fundidria. Isto porque muitas areas de preservagdo permanente estao ir-
regularmente ocupadas, sendo no momento em que a regularizagao é de-
sencadeada hd manifestacdes contrarias, tendo por fundamento as nor-
mas ambientais.

Nao trataremos das causas desta ocupagdo. Contudo, nao pode-
mos perder de vista que: (a) historicamente, as cidades ndo destinaram a-

* Neste sentido FERNANDES, Edesio. Direito Urbanistico e Politica Urbana no Brasil: uma
Introdugdo. In Direito Urbanistico e Politica Urbana no Brasil. Belo Horizonte: Del Rey,
2000,a saber: “No Brasil, a urbanizagdo intensiva jd transformou estruturalmente a ordem
socioecondmica e redesenhou a ocupagdo do territério nacional, tendo provocado impactos
ambientais compardveis aos efeitos de grandes catdstrofes naturais. Cerca de 80% da po-
pulagio brasileira — de um total de 165 milhdes - vive atualmente nas cidades, sobretudo
nas dreas metropolitanas”.

* FERNANDES, Edesio. Direito Urbanistico e Politica Urbana no Brasil: uma Introdugdo.
In Direito Urbanistico e Politica Urbana no Brasil. Belo Horizonte: Del Rey, 2000.
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reas para populagdo de baixa renda, seja por falta de previsao, seja pela
falta de um mercado que produzisse habitagdo popular regular que pu-
desse ser adquirida por grande parcela da populagao; (b) as areas de pre-
servagdo permanente foram sendo ocupadas com a conivéncia do Poder
Publico; (c) muitos locais ja estavam ocupados antes de se tornarem le-
galmente APPs; e (d) a ineficacia das normas ambientais contribui para o
descontrole atual que leva milhdes de brasileiros a morar na ilegalidade,
colocando em contraposi¢do o direito a moradia com o direito a0 meio
ambiente ecologicamente equilibrado como se fossem antagonicos e ndo
interdependentes.

O meio ambiente no espago urbano pressupde a presenca do ho-
mem. Nao € possivel ignorar esta realidade, sob pena de deixar a margem
elemento fundamental de analise. O espago construido ndo prepondera
sobre o ambiente natural, porém é parte integrante de um mesmo contex-
to. As decisdes urbano-ambientais a serem tomadas precisam avaliar esta
universalidade, a interagdo entre os objetos.

Neste sentido, entendemos que a regularizagao fundidria é um
enorme passivo ambiental das cidades brasileiras que precisa ser enfren-
tado. O conceito passivo ambiental tem origem na economia, podendo
ser assim definido: “Valor monetério, composto basicamente de trés con-
junto de itens: o primeiro, composto das multas, dividas, agdes juridicas
(existentes ou possiveis), taxas e impostos pagos devidos a inobservancia
de requisitos legais; o segundo, composto dos custos de implantagdo de
procedimentos e tecnologias que possibilitem o atendimento as nao con-
formidades; o terceiro, dos dispéndios necessarios a recuperagio de area
degradada e indenizac¢do a populagao afetada. Importante notar que este
conceito embute os custos citados acima mesmo que eles ndo sejam ainda
conhecidos; e, pesquisadores estudam como incluir no passivo ambiental
os riscos existentes, isto ¢, ndo apenas o que ja ocorreu, mas também o
que podera ocorrer”.

Em se tratando de passivo ambiental a ser enfrentado pelas mu-
nicipalidades, a regularizagao fundiaria deve melhorar as condi¢bes ur-
bano-ambientais da popula¢ao moradora do local. Assim, se o projeto
desenvolvido implicar em melhoria das condi¢des ambientais da area, en-

¢ Diciondrio Brasileiro de Ciéncias Ambientais. Thex Editora, 1999. Pedro Paulo de Lima e
Silva, Antonio Guerra, Patricia Mousinho, Cecilia Bueno, Fldvio de Almeida, Telma Ma-
lheiros e Alvaro Bezerra de Souza Jr.
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frentando a questao como verdadeiro passivo ambiental e minimizando
os problemas decorrentes da ocupa¢io, nao se vé obice que, em situagdes
que a qualidade de vida nas cidades possa ser melhorada’.

7 Nota da Coordenacdo: a Resolugdgo CONAMA n.° 369/2006, no seu art. 9% prevé (“rec-
tius™: previa) a regulariza¢do fundidria sustentdvel em dreas urbanas. Com efeito, a norma
do referido art. 9° foi tacitamente revogada pela Lei Federal n.° 11.977/09, que dispée sobre
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Assim, ndo hd mais que se aplicar o art.
9° da Resolugio CONAMA n.° 369/2006, mas sim as regras da Lei Federal n.° 11.977/09,
obviamente desde que cabiveis no caso concreto. De acordo com o art. 54, § 1° da Lei
Federal n.° 11.977/09, é possivel a regularizacio fundidria de interesse social em drea de
preservagdo permanente ocupada até 31 de dezembro de 2007. No entanto, sdo necessdrios
os seguintes requisitos previstos na Lei Federal n.° 11.977/09: 1) Localiza¢do em drea urba-
na consolidada, ou seja, em parcela da drea urbana com densidade demogrdfica superior a
50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha vidria implantada e que tenha, no minimo,
2 (dois) dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana implantados: a) drenagem
de dguas pluviais urbanas; b) esgotamento sanitdrio; c) abastecimento de dgua potavel; d)
distribuicdo de energia elétrica; ou e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos
(art. 47, II); 2) Observancia dos seguintes principios: a) ampliacdo do acesso a terra ur-
banizada pela populagdo de baixa renda, com prioridade para sua permanéncia na drea
ocupada, assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condicoes de
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental; b) articulagdo com as politicas setoriais de
habitagdo, de meio ambiente, de saneamento bdsico e de mobilidade urbana, nos diferentes
niveis de governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integragdo social e a
geragdo de emprego e renda; c) participagdo dos interessados em todas as etapas do pro-
cesso de regularizagdo; d) estimulo a resolugdo extrajudicial de conflitos; e e) concessdo do
titulo preferencialmente para a mulher (art. 48); 3) O projeto de regularizacdo fundidria
a ser aprovado (art. 53) deverd definir, no minimo, os seguintes elementos: a) as dreas ou
lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificagoes que serdo relocadas; b)
as vias de circulagdo existentes ou projetadas e, se possivel, as outras dreas destinadas a
uso publico; ¢) as medidas necessdrias para a promogdo da sustentabilidade urbanistica,
social e ambiental da drea ocupada, incluindo as compensagoes urbanisticas e ambientais
previstas em lei; d) as condigoes para promover a seguranga da populagdo em situagdes
de risco (como, por exemplo, risco de desabamentos, risco de enchentes, risco a vida e a
satide); e e) as medidas previstas para adequagio da infraestrutura basica (art. 51); 4) Re-
alizagdo da regularizagdo fundidria de interesse social, ou seja, regulariza¢do fundidria de
assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por populagdo de baixa renda,
nos casos: a) em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapido ou concessdo de
uso especial para fins de moradia; b) de iméveis situados em ZEIS (ou seja, em parcela de
drea urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
predominantemente a moradia de populagio de baixa renda e sujeita a regras especificas
de parcelamento, uso e ocupagdo do solo - art. 47, V); ou c) de dreas da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios declaradas de interesse para implantagdo de projetos




A regularizagao fundiaria, atualmente, constitui politica publica
porque a dimensao da irregularidade urbana é de tal monta que deixa
de ser um problema individual para ser um problema difuso, que afeta
toda a coletividade. Por isso a necessidade de ponderar todos os aspectos,
verificando como enfrenta-los, de forma a minimiza-los e melhorar as
condi¢des urbano-ambientais da coletividade.

de regularizagdo fundidria de interesse social (art. 47, VII); 5) Na regularizagdo fundidria
de assentamentos consolidados anteriormente a publicagdo desta Lei, o Municipio poderd
autorizar a redugdo do percentual de dreas destinadas ao uso ptiblico e da drea minima dos
lotes definidos na legislagdo de parcelamento do solo urbano (art. 52); 6) A regularizagdo
fundidria pode ser implementada por etapas (art. 51, § 3°); 7) O projeto de regularizagio
fundidria de interesse social deverd considerar as caracteristicas da ocupagdo e da drea
ocupada para definir pardmetros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar
os lotes, as vias de circulagdo e as dreas destinadas a uso publico (art. 54); e 8) O Municipio
poderd, por decisdo motivada, admitir a regulariza¢do fundidria de interesse social em
dreas de preservagdo permanente, ocupadas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em
drea urbana consolidada, desde que estudo técnico comprove que esta intervengdo implica
a melhoria das condigoes ambientais em relagdo a situagdo de ocupagdo irregular anterior.
O estudo técnico referido anteriormente deverd ser elaborado por profissional legalmente
habilitado, compatibilizar-se com o projeto de regularizagio fundidria e conter, no mini-
mo, os seguintes elementos: a) caracterizagdo da situagdo ambiental da drea a ser regula-
rizada; b) especificagdo dos sistemas de saneamento bdsico; c) proposicdo de intervengdes
para o controle de riscos geotécnicos e de inundagoes; d) recuperagdo de dreas degradadas
e daquelas ndo passiveis de regularizagdo; e) comprovagio da melhoria das condi¢oes de
sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos e
a protegdo das unidades de conservagio, quando for o caso; f) comprovagdo da melhoria
da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizagio proposta; e g) garantia de
acesso publico as praias e aos corpos d dgua, quando for o caso (art. 54, §§ 1°e 2°).



REGULARIZACAO FUNDIARIA:
CONCEITOS BASICOS



Lisandra Demari®

2.1 O que é Regularizacao Fundiaria

O conceito de regularizag¢ao fundiaria esta previsto no artigo 46
da Lei n° 11.977/2009, que estabelece:

A regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urba-
nisticas, ambientais e sociais que visam a regularizaqio de assentamentos ir-
regulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade urbana
e o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Assim, ao realizar regularizagao fundidria é preciso atentar para
os aspectos urbanisticos, que exigem o desenho das vias de circulagéo,
a observéancia do tamanho dos lotes, a alocac¢do de casas precarias ou si-
tuadas em situagao de risco, tudo para que esse espaco urbano venha a
realmente se integrar na cidade. Além disto, é imprescindivel que se re-
alize a regularizagao juridica das drea a fim de que se dé seguranca aos
moradores. E todo o processo deve levar em conta os aspectos ambientais
e sociais, envolvendo toda a populacéo.

2.2 Por que Regularizar?

As ocupagdes irregulares existem em quase todas as cidades brasi-
leiras, atingindo em maior grau aquelas mais urbanizadas e, em especial,
as pertencentes a regioes metropolitanas. Sao formadas, em sua maioria,
por populacao de baixa renda, que, em geral, ndo tem acesso a habitacao
formal.

Os moradores destes locais vivem em situagdo de inseguranca,
nao tém titulo de propriedade, ndo podem acessar linhas de crédito para
realizar melhorias na sua moradia e, muitas vezes, ndo contam com ser-
vicos basicos como distribui¢ao de agua, energia elétrica e saneamento.

& Promotora de Justica Coordenadora do Centro de Apoio Operacional da Ordem Urba-
nistica e Questoes Fundidrias do Ministério Puiblico/RS.



Regularizar tais areas traz seguranca e dignidade aos moradores,
gera riqueza a comunidade e permite a correta gestdo do espago urbano,
pois insere estas areas nos cadastros municipais.

O direito a moradia esta previsto no artigo 6° da Constituicao
Federal como direito social fundamental, obrigando o Poder Publico a
desenvolver politicas publicas que lhe confiram real eficacia. E aos Mu-
nicipios cabe promover o adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo
urbano (artigo 30, inciso VIII, da Constitui¢ao do Brasil).

Ao realizar a regularizagdo fundidria, o Municipio da eficicia ao
direito a moradia digna e ordena o uso do solo urbano, convertendo me-
ros locais de moradia em enderegos formais, gerando informagoes para
arrecadagao de tributos, tornando possivel o acesso a financiamentos e
dando seguranca aos ocupantes.

2.3 As Espécies de Irregularidades: como Diagnostica-las?

Espécies de

Irregularidades
Loteamentos Invasoes/ Conjuntos
irregularidades ocupagoes habitacionais

e clandestinos consolidadas

o Loteamentos irregulares e clandestinos: Para a implantagdo de
um loteamento, é preciso que o empreendedor siga as regras previstas na

Lei n° 6.766/79 (federal), além das disposi¢oes da Lei Estadual 10.116/94,
bem como as determinagdes municipais sobre o assunto. Em linhas ge-
rais, o projeto de loteamento deve ser aprovado pelo Municipio, registra-
do no Registro de Imdveis e implantado integralmente, de acordo com o
projeto aprovado. Caso o empreendimento nao seja executado de acordo
com o projeto ou o loteamento nao seja registrado, estamos diante de um
loteamento irregular. Ja quando os lotes sdo vendidos sem a aprovagdo
do Municipio, tem-se um loteamento clandestino. Ambas as hipoteses,



configuram a necessidade de regularizagao. Esta deve ser exigida, inicial-
mente, do proprio responsavel pelo loteamento e, na impossibilidade, do
Municipio (art. 40 da Lei n° 6766/79).

Nao executado de acordo com o projeto.
Loteamento Irregular ou

Nao registrado.

Loteamento Clandestino Loteamento sem aprovagdo do Municipio.

« Invasdes/ocupagdes consolidadas: sdo os assentamentos de po-
pulagdo de baixa renda inseridos em parcelamentos informais ou irregu-
lares, localizados em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas pre-
dominantemente para fins de moradia. A Lei n° 11.977/09 (art. 47, II)
conceitua area urbana consolidada como a parcela da area urbana com
densidade demografica superior a 50 (cinqiienta) habitantes por hectare
e malha vidria implantada e que tenha, no minimo, dois dos seguintes
equipamentos de infra-estrutura implantados: drenagem de aguas plu-
viais urbanas; esgotamento sanitario; abastecimento de agua potavel; dis-
tribuicdo de energia elétrica; limpeza urbana, coleta e manejo de residuos
solidos.

» Conjuntos habitacionais: sio empreendimentos de casas ou
apartamentos construidos por companhias, secretarias ou departamen-
tos publicos, tais como COHABs, Demhabs ou por empreendedores par-
ticulares. Podem apresentar irregularidades, seja em razao de problemas
urbanisticos, como a ndo aprovagao dos projetos, a infraestrutura inade-
quada, a construgao em desacordo com o projeto, ou de problemas juridi-
cos, como a nao transferéncia da unidade habitacional ao ocupante, devi-
do ao nao pagamento ou até a falta de titulagao do préprio empreendedor.

® 2.4 O que Nao Pode ser Regularizado?

Embora a legislagdo hoje permita a regularizacao de grande par-
te das areas ocupadas irregularmente, ndo é possivel regularizar as areas
de risco: terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas



as providéncias para assegurar o escoamento das dguas; terrenos que te-
nham sido aterrados com material nocivo a satde publica, sem que sejam
previamente saneados; terrenos com declividade igual ou superior a 30%
(trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autorida-
des competentes; terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham
a edificagdo; ou naquelas onde a polui¢do impeca condi¢des sanitarias
suportaveis, até a sua corre¢ao’.

2.5 Quais sdo os Passos para a Regularizacao?

Antes de se iniciar qualquer processo de regularizagao fundiaria é
preciso que seja feito um contato com os ocupantes da area para que estes
se sensibilizem da importéncia do procedimento. Sem a colaboragio e o
interesse destes, a regularizagdo ndo tera sucesso.

Apos, deve-se fazer um levantamento dos ocupantes da area, o
numero de familias, o nimero de habitantes por moradia, emprego, ren-
da, namero de filhos em idade escolar. Também é preciso identificar quais
as residéncias se situam em drea de risco ou precisam ser removidas para
implanta¢do da infra-estrutura urbana .

Finalmente, deve-se fazer um estudo sobre a situagdo juridica
do imdvel, a quem pertence, a que titulo os ocupantes estao no local, ha
quanto tempo.

Todos estes dados precisam ser levantados para que se possa esco-
lher o melhor instrumento a ser utilizado para realizar a regularizacao.

2.6 Os Atores Envolvidos na Regularizacao

- Municipio

- Ministério Publico

- Defensoria Publica ou Servico de Assisténcia Juridica dos Municipios
- Registro de Imoéveis

- Poder Judiciario

- Ocupantes da area

- Camara Municipal

*Conforme dispde o art. 3° da Lei Federal n.° 6.766/79, bem como o art. 17 da Lei Estadual
10.116/94, essas dreas ndo sdo passiveis de regularizagdo.



Municipio: Cabe ao Municipio ordenar o uso do solo. Ele ¢ o prin-
cipal ator, pois deve aprovar os projetos, mesmo que a regularizagdo seja
feita por outras entidades. Ao realizar um programa de regularizagao fun-
diaria, é importante que os representantes do Municipio, na medida do
possivel, tentem um contato prévio com os demais atores, sensibilizando-
os da importancia da questao.

Ministério Publico: o Ministério Publico é uma instituicdo per-
manente que atua na defesa da ordem juridica, do regime democratico e
dos direitos sociais e individuais indisponiveis (artigo 127 da Constitui-
¢ao Federal). Assim, atua na regularizagdo fundiaria, ndo s6 em defesa do
direito social 8 moradia, mas também porque a ordem urbanistica é um
direito difuso. Desta forma, pode instaurar inquérito civil e/ou ajuizar
acao civil publica para exigir do responsavel (privado ou publico) a regu-
larizagdo fundidria.

Defensoria Publica ou Servico de Assisténcia Juridica dos Muni-
cipios: Atuam realizando assisténcia juridica gratuita a populagdo ocu-
pante das areas irregulares. Em locais onde ndo houver defensor publico,
o Municipio podera ofertar servigo de assisténcia juridica ou entao reali-
zar convénios com a OAB ou faculdades de direito, tudo com o objetivo
de prestar tal servi¢o a populagdo de baixa renda.

Registro de Iméveis'; Tradicionalmente, em nosso Direito, a pro-
priedade imovel é constituida de maneira formal, através da apresentacao
do titulo habil ao Registro de Imdveis. Se ndo ha um titulo nao ha condi-
¢oes juridicas de constituir a propriedade. Quando falta o titulo ha apenas
posse sobre o imével (propriedade informal). E interessante a inclusio
de um Registrador Imobilidrio ja por ocasido da composi¢ao da equipe
interdisciplinar que executard o projeto de regularizagdo, a fim de evitar
a inaptidao dos titulos apresentados ao Oficial Imobilidrio competente.
Essa é uma atividade preventiva que ajudara a evitar muitos retrabalhos
no processo de regularizagdo fundidria. Neste passo, constata-se que a
participa¢ao inicial do Registrador Imobilidrio desdobre-se em duas fun

0Texto elaborado pelo Doutor Jodo Pedro Lamana Paiva, Oficial Registrador e Tabelido de
Protesto de Titulos da Comarca de Sapucaia do Sul/RS.



¢oes. A primeira como garantidor da seguranga juridica, conservando
na matricula e informando através de certiddes a situagao juridica do
bem, objeto da regularizagdo e a segunda como profissional do direito
que indica as partes interessadas o caminho a ser seguido, conforme a
norma legal. Posteriormente, o Registrador podera auxiliar na elabora-
¢ao do projeto previsto no artigo 53 da Lei 11.977/2009, caso este seja
obrigatério. E através do registro imobiliario que o Agente Regularizador
podera conhecer a situagdo juridica do imével: seu proprietario; sua ex-
tensdo perante a lei; suas confrontagdes; seus 6nus e gravames. E através
do Registro de Iméveis que o Agente Regularizador podera conhecer as
solucdes juridicas preparatdrias para efetivar a regularizagio. E a ativida-
de cartorial que confere a conversao da titulacao da posse em proprie-
dade, aos contemplados pela regularizagdo fundiaria de interesse social.

Poder Judicidrio: para concretizagdo da regularizagdo fundiaria,
muitas vezes, é necessdria a intervengao do Poder Judicidrio, seja em ra-
zao do ajuizamento de agdes de usucapido, seja em razao da utilizagdo do
Provimento More Legal III. Também podera surgir a necessidade de se
suscitar divida em procedimentos de atuagdo do registro imobilidrio.

Ocupantes da area: sem a efetiva participacdo dos ocupantes, nao
é possivel realizar o processo. Estes precisam ser sensibilizados da impor-
tancia e das vantagens da regularizacdo. Por isto, o agente regularizador
deve fazer um contato prévio com a populagao.

Camara Municipal: ¢ a responsavel pela aprovacgao das leis neces-

sarias para a realizagdo da regularizagdo (ZEIS, Plano Diretor, leis de con-
cessdo, etc...).




DIAGNOSTICO PARA
REGULARIZACAO FUNDIARIA



Luciano Saldanha Varela"
3.1 Levantamento Fisico

Previamente ao levantamento topografico, devera ser realizada
uma vistoria no loteamento, subsidiado por imagens de satélite que per-
mitirdo estabelecer os limites da ocupagdo e que servirdo de referéncia
para o levantamento de campo.

3.2 Levantamento Topografico

O levantamento topografico cadastral devera representar a situa-
¢ao local do ponto de vista planialtimétrico. O levantamento devera ser
executado com estagdo total, tem por objetivo subsidiar a elaboracao de
projeto urbanistico e devera conter:

1) A Indicagao do(s) numero(s) da(s) matricula(s) do Registro de Imo-
veis e sua(s) delimitagdo(des);
2) Dimensodes do imével conforme o local;

3) Dimensoes e area do imével conforme certiddo ou matricula do Re-
gistro de Imdveis, desenhadas sobre o levantamento, com a indica-
¢ao do(s) numero(s) da(s) matriculas do Registro de Imdveis e sua(s)
delimita¢ao(des);

4) Dimensodes e area do menor poligono desenhadas sobre o levantamen-
to;

5) Localizagao de toda a vegetagdo arbdrea incidente com altura maior ou
igual a 2,00m e numerada em ordem seqiiencial, equipamentos publicos
urbanos e mobilidrio urbano existentes nos passeios ou no interior do
imovel;

6) Localizagao dos corpos d’agua, nascentes, talvegues e afloramentos ro-
chosos no interior do imével ou em suas divisas;

HEngenheiro Civil graduado pela UFRGS, Advogado graduado pela PUC/RS, Engenheiro
do Municipio de Porto Alegre lotado na PGM - Procuradoria Geral do Municipio exercen-

do as atividades na PARF - Procuradoria da Assisténcia e Regulariza¢do Fundidria.




7) Declaragao em planta da inexisténcia de vegetagdo e demais bens am-
bientais quando for o caso;

8) Localizacao de edificagdes existentes com a indicagao do tipo, numero
de pavimentos e atividades nela implantadas;

9) Dimensdes do logradouro (passeios e faixa de rolamento), em todos os
vértices da(s) testada(s) do imovel;

10) Dimensdes e area da parcela do imével atingido por gravame do Pla-
no Diretor Urbano;

11) Coordenadas dos vértices do imédvel;

12) Angulos internos do imével e localizagdo de coletores pluviais e/ou
cloacais existentes no interior do mesmo;

13) Plano cotado e curvas de nivel de metro em metro com indicagao de
referéncia de nivel (RN) utilizada;

14) Planta de situagdo do imével contendo:

a) Dimensoes de acordo com a certiddo ou matricula do Cartdrio de Re-
gistro de Iméveis (RI);
b) Posi¢do no quarteirao ou no condominio, quando for o caso;

c) Cota de amarragdo a esquina mais proxima ou a pontos de referéncia;
d) Orientagdo magnética ou geografica;

e) Numero predial ou territorial do imével e dos lindeiros, quando hou-
ver;

15) Legenda das convengdes utilizadas;

16) Os pontos de rede de referéncia planialtimétrica utilizados no levan-
tamento;

17) As projegdes das copas de vegetagao situadas fora dos limites do imo-
vel, incidentes sobre o mesmo;

18) Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CREA assina-
da e recolhida.

3.3 Levantamento Socioecondmico

Devera ser realizado um levantamento socioecondmico dos mo-
radores do loteamento irregular, devendo conter informagoes referentes
ao numero de integrantes da familia, atividades dos moradores, renda
familiar, idades, escolaridade, grau de parentesco entre eles e existéncia



de contrato de compra e venda dos lotes. Alguns destes elementos sub-
sidiardo a juntada de documentos com vistas ao encaminhamento da
individualizagdo das matriculas junto ao Registro de Iméveis e eventual
atuagdo do poder publico visando a inclusdo das familias em programas
governamentais.




INSTRUMENTOS PARA
REALIZACAO DA
REGULARIZACAO
FUNDIARIA
(URBANISTICOS E JURIDICOS)



Simone Somensi'?

4.1 Instrumentos Urbanisticos

4.1.1 Zonas Especiais de Interesse Social

As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sdo areas da cidade
destinadas a habitacao popular. O instrumento juridico do zoneamento
combina a destinagdo — moradia - com um requisito social, atribuindo
fungdo a area assim destinada. Por estarem cumprindo com uma fungao
social, por atenderem demanda daqueles que precisam de tutela, possuem
requisitos urbanisticos diferenciados, haja vista o reconhecimento de que,
nessas areas, ha a necessidade de tutela estatal e que o cumprimento dos
requisitos ambientais e urbanisticos podem ser diferenciados. O artigo 2°,
§ 6°, da Lei Federal n. 6.766/79 estabelece os requisitos para a sua institui-
¢ao.

As ZEIS podem ser gravadas em areas publicas e privadas, tanto
em projetos executados pelo poder publico quanto por particulares.

Nos projetos de regularizacdo fundidria é importante apor este
gravame porque estabelece a natureza urbanistica e juridica desta area,
ou seja, destinada a habitacao popular. E, para a sua modificagdo, lei nova
deve ser aprovada, alterando esta destinagao, mesmo que nao esteja pre-
visto este instrumento no Plano Diretor.

12 Bacharel em Direito pela Universidade de caxias do Sul (1998), Especialista em advoca-
cia municipal. E procuradora do Municipio de Porto Alegre, coordenadora da Geréncia de
Regularizagio de Loteamentos. Atua principalmente nos seguintes temas: regularizagdo
fundidria urbana, direito fundamental a moradia, planejamento urbano, ordem urbanisti-
ca e direito difuso, estatuto da cidade, provimento more legal, loteamentos clandestinos ou
irregulares. E Diretora administrativa-financeira da Fundagdo Escola Superior de Direito
Municipal - FESDM e Tesoureira da Associagio Nacional dos Procuradores Municipais -
ANPM.




4.2 Instrumentos Juridicos
4.2.1 Areas Publicas

No caso de areas publicas, deve ser observado o regime juridico
especifico destas dreas, que lhe da caracteristicas especificas. Caso a drea
a ser regularizada se encontre em drea de praga ou de outro uso publico
especifico, é necessaria a desafetagdo da destinagdo de uso para propiciar
a concessao do direito aquela popula¢ao, mediante a aprovagao de lei pela
Camara Municipal, Assembléia Legislativa dos Estados ou Camara dos
Deputados, dependendo da propriedade da drea e da natureza da afetacdo
vigente®.

3 Nota da Coordenacdo: Na hipétese de a drea piiblica (como uma praga, por exemplo)
ter se originado da instituicdo de um loteamento, em regra ndo é admitida a desafetagdo
do imével para atender a diversa finalidade. Com a implantagdo do loteamento, as dreas
destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de equipamentos urbanos e comuni-
tdrios, bem como os espagos livres de uso publico passam a integrar o dominio publico
do municipio, na categoria de bens de uso comum do povo, afetados a esta finalidade
ptiblica nos termos dos artigos 4°, inciso I, 17 e 22, todos da Lei n° 6.766/79, sendo ina-
liendveis e imprescritiveis (arts. 99, inciso I, e 100, ambos do Cédigo Civil e art. 183, § 3°,
da Constituigdo Federal) para que seu destino urbanistico ndo se descaracterize. As vias
urbanas visam a circulagio de veiculos, pedestres e semoventes. As pragas, jardins, parques
e dreas verdes destinam-se a ornamentagdo urbana (fim paisagistico e estético), tém fun-
¢do higiénica, de defesa e recuperagio do meio ambiente urbano, atendem a circulagdo, a
recreagdo e ao lazer. As demais dreas institucionais (em que se incluem os espagos livres),
sdo afetadas para comportar equipamentos comunitdrios de educagdo, cultura, saiide, la-
zer e similares. Considerando que esses bens originados de parcelamentos aprovados sao
proporcionais a densidade de ocupagdo do loteamento (arts. 4°, I, e 43, ambos da Lei n°
6.766/79), a privatizagio do uso e da ocupagio desses bens gera o desequilibrio do meio
ambiente urbano. Nesse sentido, a ligdo de Liicia Valle Figueiredo in Disciplina Urbanistica
da Propriedade, p. 41, Editora Revista dos Tribunais, 1980: ‘dever do Municipio o respeito
a essa destinagdo, nao lhe cabendo dar ds dreas que, por forga de inscrigdo do loteamento
no Registro de Imoveis, passaram a integrar o patrimonio municipal qualquer outra utili-
dade. Nao se insere, pois, na competéncia discriciondria da Administragdo resolver qual a
melhor finalidade a ser dada a estas ruas, pragas, etc. A destinagdo jd foi preliminarmente
determinada.” No mesmo diapasdo, Paulo Afonso Leme Machado in Direito Ambiental
Brasileiro, p. 244, Editora Revista dos Tribunais, 1989, que estabelece que o ente puiblico s6
poderia se conduzir com discricionariedade nas dreas do loteamento que desapropriasse e
ndo nas dreas reservadas legalmente: “do contrdrio, estaria o Municipio se transformando
em Municipio-loteador através de verdadeiro confisco de dreas, pois receberia as dreas
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A concessdo do uso pode dar-se basicamente sob duas modalida-
des: concessao do direito real de uso ou concessao especial para fins de
moradia.

4.2.1.1 Concessiao do Direito Real de Uso

A Concessao do direito real de uso (CDRU) permite ao poder pu-
blico regularizar areas publicas utilizadas para fins predominantemente
residenciais. Configura-se em direito real oponivel a terceiros que violem
ou prejudiquem o direito do concessionario de possuir, utilizar e dispor
do imdvel.

A CDRU deve ser efetivada mediante um contrato a ser registrado
no Cartério de Imoéveis e pode ser transferida para terceiros, desde que
essa possibilidade conste do contrato. A concessao podera ser dispensada
de licitagdo, para fins de regulariza¢ao de areas ocupadas por favelas ou
conjuntos habitacionais, com base no artigo 17, inciso I, alinea f}, da Lei
Federal n. 8.666/93.

Podera ser contratada coletivamente nos casos de programas e
projetos habitacionais de interesse social desenvolvidos por érgaos ou
entidades da Administragdo Publica com atuagido especifica nessa area,
ainda que esta faculdade ndo esteja expressamente prevista em lei muni-
cipal. Neste caso, a concessao podera ser outorgada para uma associagao
comunitaria ou uma cooperativa habitacional formada pelos beneficia-
rios. Podera ser contratada de forma onerosa ou gratuita e tera carater de
escritura publica.

para uma finalidade e, depois, a sua talante, as destinaria para outros fins” A propdsito
do tema, o Conselho de Procuradores de Justica e Promotores de Justica da Ordem Ur-
banistica e Questées Fundidrias do Rio Grande do Sul (CONURB) editou, como posi¢io
institucional, os Enunciados n.° 01 e 02, a seguir transcritos: Enunciado n° 01: E possivel
a desafetagdo por lei municipal de dreas institucionais, bens de uso especial (referendado
pela Resolugdo n.° 02/2008 - PGJ); Enunciado n° 02: Ndo é possivel a desafetagdo de bem
de uso comum do povo, uma vez que a aprovagdo do projeto tem forca vinculante, poden-
do, entretanto e excepcionalmente, tendo como pardmetro os principios da razoabilidade



4.2.1.2 Concessao Especial para Fins de Moradia

Esse instrumento, baseado na garantia de direito do cidaddo me-
diante o atendimento de determinada condi¢ao legal (o que inverte a 16-
gica do regime juridico dos bens publicos), traduz a possibilidade de ou-
torga a todo aquele que ocupe imével publico, para fins de moradia, por
cinco anos, sem oposi¢ao, sem ser proprietario de outro imoével.

Trata-se do reconhecimento do direito @ moradia em drea publica,
sendo que a implementa¢ao desse direito esta sujeito a observancia dos
requisitos previstos na Medida Proviséria n. 2.220/01.

Esta norma dispde sobre os requisitos para a concessao especial
para fins de moradia de areas publicas. Essencialmente, reproduz os re-
quisitos para a usucapido. A diferenca é que, na concessao para fins de
moradia, ndo ha a transferéncia de dominio. A drea concedida permanece
publica, mas afetada a finalidade de habita¢ao, de moradia.

Para a hipotese de a area possuir outra destinagdo publica priori-
taria', os beneficiarios da concessdo especial terdo direito a relocalizagao.
O mesmo procedimento é adotado para areas, ou melhor, situagoes de
risco, inadequadas a habitacao.

4.2.1.3 Projeto More Legal III

O Provimento da Corregedoria-Geral de Justica do Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, de n.° 28/04, traz o procedimento
simplificado para o registro do parcelamento do solo perante o Cartério
Imobilidrio.

A grande contribui¢do deste Provimento é que ele diminui signi-
ficativamente as exigéncias documentais para a aceitagao do registro do
parcelamento do solo, valorizando, em especial, os documentos emitidos
pela municipalidade. Assim, tratando-se de situagdo consolidada na qual:
a) ndo haja litigio sobre a propriedade e posse; e b) exista vinculo entre o
adquirente e o proprietario; haverd a possibilidade de regularizagdo com
a exigéncia documental reduzida.

" A abertura de via puiblica, por exemplo.



4.2.2 Areas Privadas

Tratando-se a gleba a ser regularizada de area pertencente a par-
ticular que ndo o Poder Publico, é necessario averiguar a forma de aqui-
sicao da posse ou propriedade e como se deu o processo de consolidagao
do assentamento. Cada caso exige um tratamento especifico.

4.2.2.1 Usucapido Especial Urbana

O morador adquire a propriedade pela posse de um bem median-
te o uso qualificado para fins habitacionais, desde que atendidos os se-
guintes requisitos: a) utilizacdo de drea urbana nao superior a 250m? (du-
zentos e cinqlienta metros quadrados) para fins de moradia propria ou de
sua familia, pelo prazo de 5 (cinco) anos ininterruptos, sem oposi¢io; b)
nao ser proprietario de outro imével urbano ou rural.

As ocupacgoes de dreas urbanas maiores do que 250m? (duzentos e
cinqiienta metros quadrados), por populaciao de baixa renda para fins de
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, onde néo for
possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sdo suscep-
tiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural. Neste caso o possui-
dor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este artigo, acrescentar
sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam continuas.

4.2.2.2. Projeto More Legal 111
Vide item 4.2.1.3.
4.3. Demarcag¢ao Urbanistica e Legitimagao de Posse

Nao ¢ possivel abordar o tema relativo a regularizagao fundidria
sem mencionar a recente Lei editada pelo Governo Federal, primeira-
mente na forma de Medida Provisoria, que havia tomado o n.° 459/09,
contendo o programa Minha Casa, Minha Vida, agora Lei n.° 11.977/09.
Esta norma, além de conter dispositivos relacionados ao incremento da
producao e a aquisi¢ao de unidades habitacionais de interesse social, de-
dica-se, no Capitulo III, a regularizagdo fundiaria de assentamentos loca-
lizados em dreas urbanas.
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Trata-se de um verdadeiro marco regulatério para o enfrentamen-
to deste problema urbano, cujo conteudo, ao que tudo indica, ira afastar
0s enormes entraves que existem no processo e que dificultam a conclu-
sao da regularizacdo. A lei, efetivamente, traz instrumentos que estabele-
cem o procedimento legal necessario para tornar mais efetivo e célere o
rito da regularizagao fundidria urbana, como a demarcagao urbanistica e
a legitimacao de posse.

Nao podemos deixar de saudar esta legislacdo, pois ela estabelece
uma nova forma de trabalhar, mais simples e eficaz. Deixando de lado a
subjetividade e a flexibilizacdo das regras urbanisticas e ambientais, que
deverdo ser bem ponderadas para evitar prejuizo a coletividade, ela pro-
porciona trabalhar a politica publica de resgate da cidadania através da
conversao da irregularidade urbana em cidade legal. Esta politica estabe-
leceu um novo paradigma de planejamento, que opera sobre a irregula-
ridade existente como alternativa a remocao e criagdo de novos parcela-
mentos do solo na periferia da cidade.

Abaixo, segue a analise destes instrumentos'”.

4.3.1. Demarcac¢ao Urbanistica

A demarcac¢ao urbanistica consiste na identificacao, de forma ad-
ministrativa, da area, limites, confrontantes, ocupantes e qualificacdo da
natureza da posse. Esta demarcagdo é um ato juridico que tem um proce-
dimento a ser observado, pois vai gerar conseqiiéncias juridicas. O proce-
dimento esta descrito na Lei Federal n. 11.977/09, a partir do art. 56.

Conforme se constata, trata-se de um procedimento administra-
tivo envolvendo o Poder Publico e o Registro de Iméveis e que dispensa a
atuagdo do Poder Judicidrio. Em muitos casos, os municipios ja dispdem
dos dados para a demarcagdo urbanistica. Ha casos em que néo se ajuiza
a acdo de usucapido porque nao se consegue identificar a propriedade da
terra e a citagdo dos proprietarios é requisito imprescindivel para o ajui-
zamento da ac¢io.

> Para andlise detalhada sugere-se consulta a Cartilha do Ministério das Cidades: Regu-
larizagdo Fundidria Urbana: como aplicar a Lei Federal n° 11.977/2009, no site www.
mcidades.gov.br
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Auto de demarcacao urbanistica:

* Planta e memorial descritivo e planta de sobreposi¢ao do imdvel
com a matricula (fornecida pelo Registro de Imdveis);

* Notifica¢ao do proprietario e conciliacao das partes, se necessa-
rio, pelo Registro de Imdveis;

* Registro do auto na matricula (ou abertura de nova).

A partir do registro do auto de demarcagdo o Poder Publico deve
aprovar projeto de parcelamento e, assim, concedera titulo de legitimacao
de posse aos ocupantes cadastrados.

4.3.2. Legitimacao de Posse

Neste instituto, além do Poder Publico, o cartdrio imobiliario pas-
sa a ser ator importante no processo. Registrada a demarcagao de posse
no Registro de Imdveis, o municipio podera tratar da regularizagao urba-
nistica da area através do instrumento chamado legitimagao de posse.

A demarcagdo urbanistica e a legitimagao da posse seguem a 16gi-
ca do reconhecimento de direitos constitucionalmente previstos.

A legitimacdo de posse é concedida pelo Poder Publico aos mo-
radores que nao sejam proprietarios de outros imdveis, nem beneficiados
em programas habitacionais. Os lotes nio podem ser superiores a 250m”>.
Apds 5 anos, o detentor do titulo de legitimagao de posse averbada no
Registro de Imdveis pode requerer ao Oficial Registrador a conversiao em
propriedade.




COMO OBTER RECURSOS
E ASSESSORAMENTO TECNICO
PARA REALIZAR
REGULARIZACAO FUNDIARIA



5.1 Programas do Ministério das Cidades'

A Secretaria Nacional de Programas Urbanos do Ministério das
Cidades (SNPU) é responsavel pelo Programa Papel Passado, cuja fi-
nalidade ¢ apoiar a realizagdo de projetos de regularizacdo fundiaria de
assentamentos urbanos ocupados por populacao de baixa renda onde o
direito & moradia esta constituido. Uma vez ao ano, prefeituras, estados e
entidades ndo governamentais podem apresentar propostas simplificadas
em meio virtual ao Ministério das Cidades relativas a elaboragdo de plano
municipal de regularizagdo fundidria e atividades especificas de regulari-
zac¢ao fundiaria.

A SNPU realiza a sele¢ao das propostas aptas de acordo com cri-
térios estabelecidos no Manual de Apresentacdo de Propostas referente
a Agdo Apoio a Projetos de Regulariza¢ao Fundiaria de Assentamentos
Urbanos Informais. Algumas semanas apds envio de propostas em meio
virtual, o Ministério das Cidades divulga resultado no seu site e informa
a Caixa Econdmica Federal (CAIXA) sobre os proponentes selecionados.

A CAIXA providencia o contrato de repasse e o proponente passa
a ser executor que deve elaborar um plano de trabalho a partir do qual
as atividades serao acompanhadas pela CAIXA e SNPU. Os proponentes
que firmarem contratos de repasse com a CAIXA devem levar adiante
o compromisso de construir ou fortalecer um programa de regulariza-
¢do fundidria permanente, capaz de inserir os assentamentos informais
a cidade legalizada em condi¢des adequadas de infraestrutura, a fim de
garantir os direitos sociais da populagao.

5.2 Programas da Secretaria de Habita¢ao, Saneamento e De-
senvolvimento Urbano do Estado do Rio Grande do Sul (SEHADUR)"

A Secretaria de Habitagdo, Saneamento e Desenvolvimento Urba-
no - SEHADUR, através do Departamento de Regularizacdo Fundiaria
e Reassentamento - DERER, conforme Decreto n° 42.810, atua em areas
publicas Estaduais ou de Prefeituras Municipais ocupadas ha mais de 5

Texto enviado pelo Ministério das Cidades.

7Texto enviado pela Secretaria da Habitagdo, Saneamento e Desenvolvimento Urbano do
Rio Grande do Sul (SEHADUR).




anos ininterruptamente e em processo de regularizagao fundiaria, na qual
a populagdo a ser beneficiada tenha renda familiar abaixo de 5 salarios
minimos, através de intervencéo direta, assessoramento técnico aos mu-
nicipios, e por convénios no ambito dos programas Nossas Cidades,
Emancipar e Consulta Popular, cujas contrapartidas devem atender a
Lein°® 13.210, de 03/08/09.

5.2.1 Programa Nossas Cidades

Este programa articula as agdes do Governo do Estado com as ad-
ministragées municipais, priorizando projetos de alcance local e micro-
-regional. Desse modo, tem como base o local onde cada gaucho vive: o
municipio. Composto por projetos voltados & moradia, a preservagdao do
meio ambiente, ao fomento de iniciativas locais, ao planejamento e a in-
fraestrutura urbana, o programa estruturante “Nossas Cidades” articula
politicas publicas com foco na mulher e no idoso.

Dentro desse Programa, o DERER atua no Projeto Habitagao Po-
pular, através das seguintes agoes:

Acao de Regularizacao Fundiaria e Urbanistica Direta: atua nas
ocupagdes irregulares consolidadas em areas de propriedade do Estado
do Rio Grande do Sul.

Acdo de Regularizacio Fundiaria e Urbanistica Indireta: fo-
menta as Politicas de Regulariza¢ao Fundiaria e Urbanistica dos munici-
pios através de convénios e repasse de recursos, com vistas a regulariza-
¢do de areas de propriedade municipal com ocupagio irregular.

Assessoramento Técnico: assessora os municipios que se propo-
nham a criar e implementar politicas correlatas de Regularizagao Fundi-
aria e Urbanistica.

5.2.2 Programa Emancipar

Trata-se de programa de combate a pobreza que busca criar con-
di¢des para o cidadao se tornar independente, através da agdo integrada
com as secretarias estaduais, prefeituras municipais, iniciativa privada e
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as comunidades beneficiadas. O Emancipar é desenvolvido em 100 (cem)
municipios, atendendo a 24.000 (vinte e quatro mil) familias de comuni-
dades em situagdo de vulnerabilidade social.

Os recursos do programa estruturante “Emancipar” podem ser
utilizados nos seguintes projetos, através das respectivas Secretarias de
Estado responsaveis:

» Projeto Trabalho e Emprego — SJDS / FGTAS;

» Projeto Educagao e Qualificagdo Profissional — SJDS / FGTAS;
» Projeto Empreendedorismo e Acesso ao Crédito - SEDAI;

» Projeto Habitagao Popular - SEHADUR;

» Projeto Protec¢do Social — SJDS;

» Projeto Valorizagdo das Pessoas — Secretaria da Cultura.

A SEHADUR gerencia o Projeto Habitagao Popular, que tem por
objetivo promover condi¢des de habitabilidade nas moradias de familias
de baixa renda, por meio das seguintes agdes:

* Construcao de unidades habitacionais;

* Construciao de modulos sanitarios;

*Urbanizacao de lotes (producao de lotes urbanizados e/ou com
plementagido dos servigos de infraestrutura urbana).

Dentro desse Programa, o DERER atua na agao “Urbanizagao de
Lotes” na modalidade “Complementagdo dos Servigos de Infraestrutura
Urbana’, de forma indireta, através de convénios com os municipios, nos
quais o Estado repassa recursos aqueles que demandam urbaniza¢ao em
areas irregulares e/ou degradadas.

5.2.3 Consulta Popular

O Decreto n° 46.332, de 06 de maio de 2009, publicado no DOE



n° 084, de 07 de maio de 2009, dispde, no seu artigo 1°: A Consulta Di-
reta a populagdo, instituida pela Lei n° 11.179, de 25 de junho de 1998,
alterada pela Lei n° 11.920, de 10 de junho de 2003, visa a definir os in-
vestimentos e servi¢os de interesse regional a serem incluidos na proposta
orcamentaria anual do Estado, devendo ser realizada na forma da Lei e
deste Regulamento.

Conforme dispoe o artigo 3° do referido Decreto, a coordenagao
executiva da consulta direta a popula¢ao é feita pela Comissao Geral de
Coordenac¢ao da Consulta Popular, presidida pelo Secretario Extraordi-
nario de Rela¢des Institucionais, ficando composta por representantes,
titulares e suplentes previstos nos incisos deste mesmo artigo.

Dentro desse Programa, o DERER atua, através de convénio com
municipios, no projeto “Regularizacao Fundiaria — CP”, nos seguintes
subprojetos:

* Aquisicdo de Areas para reassentamentos;

* Realizacdo de Levantamentos, Estudos, Projetos e Registros;

* Obras de Infraestrutura Urbana;

* Construcao de Unidades Habitacionais;

* Construcio de médulos sanitarios

* Reassentamento de Unidades Habitacionais.

5.2.4 Procedimentos para Participa¢ao nos Programas

5.2.4.1 Documentac¢ao para Habilita¢ao, Celebracao e Formali-
zac¢ao de Convénio

As entidades participes que venham a firmar convénios com a
Administragdo Publica Estadual deverao ser previamente habilitadas pelo
6rgao ou entidade responsavel pelo repasse. Para a habilitacao, o conve-
nente deverd apresentar os seguintes documentos, que serdo juntados em
processo aberto com essa finalidade:



1* FASE - Documentag¢io de Habilitagao ao Programa:

« Oficio de encaminhamento assinado pelo chefe do Poder Exe-
cutivo Municipal;

« Plano de Trabalho assinado pelo representante legal da entidade
proponente (conforme modelo Sehadur);

« Ata do Conselho Municipal de Habita¢ao aprovando o Plano de
Trabalho proposto pela Prefeitura Municipal;

« “CERTIDAO DE HABILITACAO EM CONVENIOS DO ESTA-
DO’ emitida pela Secretaria da Fazenda (Contadoria e Auditoria
Geral do Estado - Divisao de Controle da Administragdo Direta).

22 FASE - Documenta¢io Complementar, Juridica, Técnica e
Social:

« Copia da Lei Municipal que autorize o Poder Executivo a celebrar
o Convénio, autorizando a contrapartida do Municipio;

o Declaragdo do Executivo Municipal de que os atos para a forma-
lizagao do processo, referentes a celebragdo do convénio, nao con-
trariam a Lei Orgénica do Municipio;

« Comprovagao de previsdo orcamentaria e de existéncia dos re-
cursos proprios referentes a contrapartida minima exigivel para
complementar a execug¢do do objeto do convénio;

« Documentagao Juridica da area/terreno (matricula do registro de
iméveis atualizada);

» Documentag¢ao Técnica completa de acordo com a modalidade
escolhida no Plano de Trabalho (Projeto de Engenharia devida-
mente aprovado nos drgaos competentes, Memorial Descritivo,
Orgamento Discriminado, Cronograma Fisico-financeiro e Licen-
¢a Ambiental);

« Projeto de Trabalho Técnico Social (conforme modelo Sehadur);

o Ata do Conselho Municipal de Habitagdo aprovando a selegao
dos beneficiarios e na qual devera constar a nominata destes;



« Lei da criagdo do Conselho e do Fundo Municipal de Habita¢ao;

» Copia do extrato de abertura da conta especifica, vinculada ao
Programa, no Banrisul, informando a agéncia e o nimero da conta
corrente para movimentagao dos recursos do convénio, ressaltan-
do-se que a referida conta devera permitir aplica¢ao financeira do
saldo.

5.2.4.2 Documentos Necessarios para Agilizar e Orientar a Ela-

borag¢ao do Plano de Trabalho

E necessario que a Prefeitura encaminhe a SEHAUR/DERER, via
oficio, os seguintes documentos.
« Histdrico da ocupacao;

« Projeto, memorial descritivo e or¢amento da obra solicitada
(discriminando os servigos referentes ao proponente e do conce-
dente);

« Documentos que comprovem:

* A propriedade da drea a ser regularizada (matricula do Registro
de Imoveis atualizada);

* Se a gleba esta situada e localizada em area de preservagao am-
biental, regulamentada por lei ou decreto;

* Se a area estd gravada como Zona Especial de Interesse Social -
ZEIS;

* Se a gleba ¢ considerada area de risco;

* Se ha litigio referente a area objeto do projeto;

* Se a gleba situa-se em area de interesse institucional;
* Se a area esta em processo de regularizagao;

* Que a area esta ocupada irregularmente, no minimo, ha cinco
anos ininterruptos;

* O projeto de intervengao social na area a ser regularizada, em
especial nas areas de saude, educagio e trabalho-renda.



Apos o recebimento e andlise da documentacao acima listada po-
dera ser agendada vistoria técnica, da Equipe do DERER, na area e solici-
tado o Plano de Trabalho.

5.3 Contatos

MINISTERIO DAS CIDADES: Setor de Autarquias Sul - Quadra
01, lote 01/06, bloco “H”, Ed. Telemundi II, CEP - 70070010, Brasilia/DEF,
Telefone: (61) 2108-1414 - site: www.cidades.gov.br.

SECRETARIA DE HABITACAO, SANEAMENTO E DESEN-
VOLVIMENTO URBANO: Av. Borges de Medeiros, 1501/14° andar
(Centro Administrativo Fernando Ferrari) - CEP 90.110-115 - Porto Ale-
gre/RS. Fone: (051)32884600 - Fax: (051)32884624 - site: www.sehadur.
rs.gov.br - e-mail: derer@sehadur.rs.gov.br.




MODELOS



Modelos fornecidos por Jodo Pedro Lamana Paiva, Simone Somensi e Centro de Apoio
Operacional da Ordem Urbanistica e Questoes Fundidrias do Ministério Puiblico/RS.

6.1 Decreto Municipal que Institui Area Especial de Interesse
Social (AEIS)

Decreto n.° “xx/2011”

Institui Area Especial de Interesse Social,
na categoria de AEIS II, para Regulari-
zacdo do Loteamento localizado na Aw.
Monte Cristo n° 600 bairro Vila Nova .
Define regime urbanistico para a Area e
cria a Subunidade 04.

O Prefeito Municipal de Porto Alegre, no uso das atribuigdes que
lhe confere o art.94, inciso II da Lei Organica do Municipio de Porto Ale-
gre,

Decreta:

Art.1° - Fica instituida na forma de decreto, como Area Especial de Inte-
resse Social AEIS II, a area situada na Av. Monte Cristo n° 600.

Art.2° - A AEIS II ora instituida situa-se na area de ocupagio intensiva
- Mz 05, UEU 018, e cria a Subunidade 04 conforme limites e confronta-
¢Oes constantes na planta anexa.
Art.3° - Fica definido o seguinte regime urbanistico para subunidade 04:
Densidade = 140 Hab/ha
Atividade = Mista 01
Indice de Aproveitamento = 1,3

Taxa de Ocupagao = Altura max. 9,00m e Taxa de Ocupa-
¢ao 75%

Recuo de Jardim = 4,00m .




Art.4° - Quanto aos padrdes de lotes e o gabarito da via, serdo aceitos os
constantes no Estudo de Viabilidade Urbanistica, que devera atender as
diretrizes fornecidas pelo GTRF/GRL.

Art.5° - As casas constantes na planta cadastral base do Estudo de Viabi-
lidade Urbanistica poderdo ser regularizadas independente dos padroes
definidos neste Decreto em qualquer tempo. As demais deverao atender
ao disposto no presente Decreto.

Art.6° - Este Decreto entra em vigor na data de sua publicagao.
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6.3 Pedido de Regularizagao de Loteamento pelo Projeto More
Legal

Ao

IImo. Senhor Oficial

Oficio do Registro de Imdveis
Municipio de Sapiranga

Referente: Loteamento “X”
Regularizagao — Provimento n.° 28/2004 - CGJ/RS

Dignissimo Senhor Oficial:

Joao da Silva, (qualifica¢ao), vem diante de Vossa Senhoria dizer
e requerer o que segue.

01. Joao da Silva adquiriu o imédvel objeto da matricula n.© “X”

deste Oficio Imobilidrio.

02. Ocorre que no referido imdvel encontra-se instalado o Lote-
amento “X”.

03. Joao da Silva, na qualidade de adquirente do imével, encon-
tra-se na obrigagdo de promover a regularizagdao do loteamento.

04. O loteamento configura situa¢ao consolidada, na forma do
art. 47, inciso II, da Lei Federal n.° 11.977/09, (explicar a situa-
¢do consolidada conforme o caso concreto).

05. Diante das regras do Provimento n.° 28/2004 CG]J/RS, ¢ pos-
sivel a regulariza¢ao do presente loteamento pelo procedimento
previsto no art. 9° do referido Provimento.

06. Para tanto, o requerente instrui esta peticdo com os docu-
mentos referidos no art. 2° do Provimento n.° 28/2004 CGJ/RS.

Nestes termos, pede deferimento.
Data e assinatura.



6.4 Auto de Demarcac¢ao Urbanistica

O PREFEITO MUNICIPAL DE .....cccccciiiiieiveiveeeeee.. NO USO das
atribuicdes que lhe confere a Lein®. ..........de ........... de ..... (Lei Orgénica do
Municipio) e considerando o que consta do expediente administrativo n°.
. , da Secretaria Municipal de .............ccccceeoenvnnnenn., FAZ SABER que o
terreno urbano localizado no bairro... ceveeeeennen. (OU distrito ou denominacéo
tradicional do lugar), neste Mun|¢|p|o, com érea total de ................ m2 com as
seguintes caracteristicas, dimensdes e confrontacdes............ (coordenadas
georreferenciadas dos vértices, se for o caso) registrada no Registro de Imoveis
do Municipio de .................. sob a matricula nimero . .. (ou transcricdo),
em nome de ............... . (referir os nomes das pessoas que
constam no registro (se houver reg|stro) FOI DEMARCADO pela equipe técnica
da Secretaria de ...............c.ceeeeeeee... deste Municipio, conforme planta,

memorial descritivo, planta de sobreposicdo e certiddo(des) do Registro
Imobiliario, que seguem anexos e integram o presente Auto de Demarcacéo
para fins de REGULARIZAGAO FUNDIARIA, nos termos da Lei Federal n°.
11.977, de 07 de julho de 2009, da Lei Federal n°. 10.25?, de 10 de julho de
2001, da Lei Municipal n°. ........... de .... de .. vee-nn. d& ..., @ do Decreto n°

.., de ...... de ..... .de (referlr se emstente toda a
Ieg|s|agao municipal que regulamentou o procedlmento de regularizacdo
fundiaria no Municipio).

(paragrafo adicional em caso de area publica):

Considerando que a referida DEMARCACAO

URBANISTICA abrange (ou confronta com) AREA PUBLICA pertencente
ctereeeeee(@ Unido, ao Estado de ................., ao Distrito Federal ou ao
Mun|C|p|o de crrrereeienenn. )y 101 realizada  a NOTIFICA(;%O do(a)
(referir a respectiva Procuradoria-Geral ou Orgdo de

Admmlstrar;ao Patrimonial do ente federado envolvido), conforme documento de

fl. ..., para gque manifestasse, no prazo de 30 (trinta) dias, se era titular do
dominio sobre a referida area, ndo tendo havido manifestac&o no referido prazo.
Prefeitura Municipal de ..................... em ....de.......de 200.....

PREFEITO MUNICIPAL

REGISTRE-SE E PUBLIQUE-SE, etc.



6.5 Edital de Notificacao da Demarcacao Urbanistica

FULANO DE TAL, Oficial do Registro de Imdveis de .........., no uso de suas
atribuicdes e tendo em vista o que dispée o art. 57, paragrafos 2° e 3° da Lei n.
11.977/2009, FAZ SABER a ... (nome(s) e qualificacdo da(s) pessoal(s)
em nome da(s) qual(is) esta matriculado o imovel) e a tantos quantos tomarem
conhecimento do presente edital que o Poder Puablico Municipal, em
procedimento promovido pela Associacdo dos Moradores ...
realizou a DEMARCACAQ URBANISTICA, para fins de regulanza-;ao fundlana
de interesse social, da area situada no Balrro weoeeen, NEStE Municipio, com as
seguintes caracteristicas (descricdo completa do imovel, confrontacdes,
medidas, etc.)............., a qual esta representada atraves do desenho
constante do presente Edital.

Fica({m), o(s) acima nominado(s), NOTIFICADO(s) de que, no prazo de 15
(quinze) dias, contados a partir da data de publicacio deste edital, podera(ao)
apresentar, neste Registro de Imdveis, sito na Rua . VNI | R Bairro

..., nesta cidade, nos dias utels no horario das __ as .h,
IMPUGNACAO ao ped|do de averbagao da demarcacéo urbanistica reallzada
conforme lhe(s) faculta o inciso Il do § 3° do art. 57 da Lein. 11.977/2009.

SapucaiadoSul, ... .de .............de.....
Assinatura do Oficial do Registro de Imoveis

6.6 Abertura de Matricula em Virtude de Regulariza¢ao Fundi-
aria de Interesse Social

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAPUCAIA DO SUL-RS.

LIWVRO No. 2 — REGISTRO GERAL MATRICULA N°......... FICHA. ...

Sapucaia do Sul, ....de .. _.de 2009

IMOVEL — TERRENO URBANO de forma poligonal irregular, com area superficial

de.. metros e _.._.._..decimetros quadrados (.. e-.mM2), com  as

seguintes dimensdes e -::onfronta(;oes ao NDROESTE na extensdo de
_metros e . _decimetros (_...,.... m), com o alinhamento da Rua

ao SULESTE na extensdo de . metros e . decimetros (.oyom); ao

NORDESTE, na extenséo de .......meftros e .......decimetros com area pertencente

ao Municipio e ao SUDOESTE, com o alinhamento da Avenida

PLANTA DE SITUACAQ (DESENHO RESUMIDO).

QUARTEIRAC — O quarteirdo & formado pelas Ruas ...

e. . - ., Avenida . ; _e Travessa _ s
MATRICULA ~ABERTA . EM VIRTUDE DE PROCEDIMENTO  DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, nos termos do § 5% do
art. 57 da Lei n. 11.977/2009, promovido pelo Poder Publico Municipal

efou._..................... (outro legitimado), conforme expediente administrativo
namero ..., passado em . de.........._..de_. ..., devidamente arquivado
nesta Serventia.

Reqgistrador/Substituto:

AV-ALcem L

(CONSIGNAR A JAVERBA(;AO DO AUTO DE DEMARCACAO URBANISTICA
REALIZADO PELO PODER PUBLICO MUNICIPAL, CONFORME MODELO
APRESENTADO A SEGUIR).



6.7. Averbaciao de Auto de Demarcag¢ao Urbanistica

AV-... R

TITULO - AUTO DE DEMARCACAO URBANISTICA.

Nos termos do AUTO DE DEMARCACAO URBANISTICA, lavrado pelo Municipio
de ... .t e assinado pelo Exmo. Senhor Prefemo Municipal .........
mstruldo com 0s documentos previstos no paragrafo 1°, incisos |, Il e lll do art. 56
da Lei n* 11.977/2009, fica constando que o imovel objeto desta matricula foi
demarcado para fins de regularizacéo fundiaria de interesse social, nos termos da
referida Lei.

PROTOCOLO — Titulo apontado sob n®....._., em 8/9/2009. Sapucaia do Sul, 8 de
setembro de 2009.

Reaistrador/Substituto:

6.8 Abertura de Matricula para os Imdveis Originados da Regu-
lariza¢ao Fundiaria de Interesse Social

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAPUCAIA DO SUL-RE.

LIWRO MNo. 2 - REGISTRO GERAL MATRICULAN®........... FICHA.....

Sapucaia do Sul, ....de .. de 2008

IMOWEL — LOTE URBAMNDC sob nimero....., da quadra.... do setor ... do mapeamenio geral no deneminado “Loteamento

Fopular®, de forma refangular, com area superficial de........mefros & ... decimeiros quadrados (..o m2),

situado na Rua.........., lada... e, =Ty - T nesta cidade, distando, a face nordeste, ... metres da esquina da Rua

............................ com as seguintes dimensdes e confrunlagc':es: ao MOROESTE, na extensde de __.....__mefros e
.decimetros (... m), com o alinhamenic da Rua . ao SULESTE, na extensdo de . metros &

. cimefres {......m} com terras pertencentss a .. ... ao MORDESTE, na extensdo ds ....mefros &
....... decimetiros om o lofe  ndmero.. .. DOESTE, com o alinhamento Avenida
FLANTA DE SITLIAChO{DESENHORESUMIDD}

QUARTEIRAD - © quarteirdc & formado pelas Ruas ... Bty Avenida

..................................... e Travesss ...

MATRICULA ABERTA EM VIRTUDE DE FARCELAMENTC DO S0LO RESULTANTE DA E)(ECU(_LE{J DE PROJETO DE
REGULARIZACAD FUMNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, nos termos do art. 58 da Lei n. 11.977/2008, promovido pelo
Poder Publico Municipal efou... ... {oufro legitimada), conforme expediente administrative nimere ...,
passado em _.de . de ..., devidamente arquivado nesta Serventia.

*  RegistradorSubstituta:

.

OAV-NLem )

* RESTRICAD AQ REMEMERAMENTO DO IMOVEL - Mos termos da regularizagdo, fica constando que o imdve! objeta
desta matricula ndo poderad ser remembrado, em razdo de fer-se originado de parcelamento resultante de regularizagia
fundiaria de interesse social. por forga do gque estabelece o arl. 70 da Lein. 11.877/2008.

*»  Sapugaiado Sul, ... de e de

* RepgistradorSubstituta:




6.9 Registro de Parcelamento Decorrente de Regulariza¢a Fun-
diaria de Interesse Social

R./.... sem .

TITULO - REGISTRO DE PARCELAMENTO DO SOLO - Nos termos do
requerimento firmado pelo Municipio de . A através de seu
Prefeito Munu:lpal instruido com a documentagao prewsta no art. 51
da Lei n® 11. 9?7!2[]09 ﬁca constando que o imdvel objeto desta matricula foi
regularmadofloteado!desmembrado nas termos do art. 58 da referida Lei, por se
tratar de area de interesse social, da seguinte forma: 20.000,00mz2 destinado aons
lotes; 15.000,00m2 destinado ao sistema viario e 4.000,00m2 destinado as areas
publicas. Fica constando, ainda, que em virtude do parcelamento, os lotes, as
areas publicas e o sistema viario foram matriculados sob os nimeros ...
COom O que Se encerra a presente matricula.
PROTOCOLO — Titulo apontado sob n® .........
.de........de......
Registrador/Substituto:

3

,em ._f.../. ... Sapucaia do Sul,

6.10 Titulo de Legitimacao de Posse

O PREFEITO MUNICIPAL DE..............., tendo em vista o procedimento de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social de que frata o expediente
administrativo n°...... , da Secretaria Municipal de......_........._. ., CONCEDE o
presente TITULO DE LEGITIMACAO DE POSSE do imovel situado neste
Municipio na Rua. ... ... . (descrever e caracterizar o imovel), conforme
matricula n®._ .. do Registro de Imaveis desta Comarca a FULANA(Q) DE
TAL (qualificar a(s) pessoais) titulada(s), na condicdo de detentor(a) da posse
direta, o DIREITO DE MORADIA sobre o referido imovel, nos termos do art. 59 da
Lein® 11.977/2009.

Data e ASSINATURA DO PREFEITO MUNICIPAL.

(Publicado no Dianio Oficialde..........__.._)

6.11 Registro de Legitimagao de Posse

Ro../...,em_J/ [ .

TITULO - LEGITIMACAO DE POSSE.

Nos termos do instrumento administrativo de legitimacio de posse firmado em
—.. pelo Municipio de ......._, através de seu Prefeito Municipal ................._ fica

constando que, nos termos do art. 59 da Lei n® 11.977/2009, foram legitimados na

posse do imdvel objeto desta matricula FULANA DE TAL, do lar, com RG n®

... E seu esposo BELTRANO DE TAL, pedreiro, com RG

conferindo-Ihes o DIREITO DE MORADIA.

PROTOLOCO — Titulo apontado sob n® ... em ./ | .

Sapucaiado Sul em. ./ /.

Reaistrador/Substituto:

¥



6.12 Conversao da Legitima¢ao de Posse em Direito de Propri-
edade

R/ ...

TITULO — CONVERSAQ DA LEGITIMACAO DE POSSE EM PROPRIEDADE.
Nos termos do requerimento firmado por FULANA DE TAL, do lar, com RG ... E
seu esposo BELTRANO DE TAL, pedreiro, com RG ... instruido com os
documentos previstos no paragrafo 1°, incisos |, I, 1l e IV do art. 60 da Lei n®
11.977/2009, fica convertida a legitimac&o de posse, concedida aos requerentes
no R, em PROPRIEDADE, em virtude de sua aguisicdo por usucapifdo, nos
termos do art. 183 da Constituicdo Federal. Fica consignado ainda, que o imavel
objeto desta matricula ndo podera ser remembrado, de acordo com a AV-1.

PROTOCOLO — Titulo apontado sebn® ..., em /. ./ ...
Sapucaiado Sul, ... .de........de_ . ...
Registrador/Substituto:

6.13 Termo de Ajustamento de Conduta para Regularizacao de
Loteamento pelo Projeto More Legal

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Aos __ dias do més de ____de 2011, no gabinete da Promotoria
de Justica de , perante o Promotor de Justiga (.....), representante do
MINISTERIO PUBLICO, compareceu o Sr. - FULANO DE TAL -, dora-
vante denominado PARCELADOR, para, nos autos do Inquérito Civil n°

/__, que trata do - OBJETO DO IC -, e

CONSIDERANDO a constatagdo da existéncia de clandestino parcela-
mento do solo urbano, sob a forma de desmembramento, dentro dos li-
mites do MUNICIPIO, na zona rural; e

CONSIDERANDO a responsabilidade do PARCELADOR no orde-
namento do solo; firmar o presente TERMO DE COMPROMISSO DE
AJUSTAMENTO DE CONDUTA, com fulcro no disposto no paragrafo
6° do artigo 5° da Lei Federal n° 7.347/85, c/c artigo 585, incisos II e VII,
do Cédigo de Processo Civil, nos seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA: O PARCELADOR assume a obrigacio de ndo-
-fazer consistente na abstencao de venda de lotes na area descrita na Ma-



triculan.°....

CLAUSULA SEGUNDA: O PARCELADOR compromete-se a proceder
a conclusao da regularizagdo do parcelamento do imével descrito na re-
ferida matricula, a fim de adequa-lo as exigéncias normativas adequadas
a espécie.

CLAUSULA TERCEIRA: Para a regularizacdo fundiéria/registral dos lo-
tes que compdem o parcelamento, assume o PARCELADOR a obriga-
¢ao de fazer consistente em promover perante o Oficial do Registro de
Imoéveis da Comarca de Gramado o procedimento baseado no “Projeto
More Legal III” (Provimento n° 28/2004 da Corregedoria-Geral de Justi-
¢a), comprovando o protocolo pertinente nos autos do Inquérito Civil n°
_/___, da Promotoria de Justica de (...), no prazo de cento e vinte (120)
dias a contar da assinatura do presente instrumento.

CLAUSULA QUARTA: Acolhida a pretensio deduzida em atencdo ao
compromisso assumido pela clausula anterior, assume o PARCELADOR
a obrigacdo de fazer consistente em outorgar as pertinentes escrituras pu-
blicas dos lotes aos adquirentes que tenham integralizado o pagamento
das prestagdes ajustadas nos instrumentos negociais, consolidando a pro-
priedade dos atuais possuidores.

CLAUSULA QUINTA: O descumprimento injustificado de qualquer das
obrigacoes assumidas nas clausulas anteriores pelo PARCELADOR o su-
jeitara ao pagamento de multa diaria no valor de R$ (...), corrigida mo-
netariamente pelo IGP-M e acrescida de juros legais, incidente a partir
do término do prazo de cada obrigagdo assumida e descumprida pelo
LOTEADOR até seu efetivo cumprimento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O montante da penalidade aplicada devera
ser revertido para o Fundo Estadual de Habitagdo de Interesse Social -
FEHIS (conta denominada “Fundo de Desenvolvimento Social” do Ban-
co do Estado do Rio Grande do Sul - BANRISUL), na forma da Lei Es-
tadual 13.017/08.



PARAGRAFO SEGUNDO: Para a execu¢io da multa acima referida serd
suficiente auto de constatacdo ou documento equivalente lavrado pelos
6rgaos competentes, bem como relatdrio de diligéncia realizada pelo MI-
NISTERIO PUBLICO ou reclamacdes dos adquirentes dos lotes.

CLAUSULA SEXTA: O cumprimento das obrigagcdes assumidas pelo
presente compromisso nao dispensa o PARCELADOR de satisfazer
quaisquer outras exigéncias previstas na legislacdo federal, estadual ou
municipal, em especial as levadas a efeito pelos 6rgaos publicos a quem
competem o licenciamento e a aprovacao dos projetos, bem como pelo
Oficio de Registro de Iméveis.

CLAUSULA OITAVA: O presente compromisso de ajustamento possui
eficacia de titulo executivo extrajudicial, na forma do art. 5°, §6°, da Lei
n.c 7.347/85, e do art. 585, VII, do Cddigo de Processo Civil.

Fulano de Tal
PARCELADOR

MINISTERIO PUBLICO

6.14 Termo de Ajustamento de Conduta Firmado com o Muni-
cipio para que Exerca a Fiscalizagao dos Parcelamentos do Solo

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

No dia __de____ de 2011, na sede da Promotoria de Justica de ____,
perante o0 MINISTERIO PUBLICO, neste ato representado pelo DR.

, Promotor de Justica, compareceu o0 MUNICIPIO DE ,
representado pelo Prefeito Municipal, Sr. , doravante denomi-
nado COMPROMITENTE, o qual firmou, nos autos do Inquérito Civil
n° Xx/xx, ora em tramita¢ao nesta Promotoria de Justica, com fulcro no
que dispde o artigo 5°, paragrafo 6°, da Lei n°® 7.347/85 e o Provimento
006/96 do Procurador-Geral de Justi¢a do Ministério Publico/RS, COM-



PROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA nos seguintes termos:
1 - DA SITUACAO RECONHECIDA

O COMPROMITENTE reconhece a ocorréncia de loteamentos clandes-
tinos e irregulares neste Municipio, tais oriundos do descumprimento da
Lei de Parcelamento do Solo Urbano, Lei Federal n° 6.766/79, fato que
exige aten¢ao da Administragao Publica Municipal no sentido de instru-
mentalizar mecanismos de agdo para garantir o integral cumprimento da
aludida Lei.

2-DO AJUSTE:
2.1 - DA OBRIGACAO DE FAZER:
Assume o COMPROMITENTE obriga¢oes de fazer consistentes em:

a) no prazo de 60 dias, a estruturar érgao de fiscalizagdo municipal com
atuacao precipua no sentido da identificagdo de construcdes clandestinas
e irregulares na zona urbana deste Municipio, regulamentando procedi-
mentos para o exercicio dos poderes de policia administrativa das edifi-
cagdes, nos termos da legislacdo prépria, com destaque para as notifica-
¢Oes, autuagdes de infragdes administrativas, de embargos de obras e de
interdicoes de uso de bens imdveis, contribuindo, assim, para que se evite
a proliferacao de loteamentos irregulares e/ou clandestinos;

b) no prazo de 180 dias, efetivar estudo da realidade local, devendo in-
formar ao Ministério Publico quais sdo e onde estdo localizados os lotea-
mentos irregulares e/ou clandestinos em zona urbana, com identificagao,
se possivel, dos empreendedores ( loteadores ), bem como dos adquiren-
tes dos lotes, mencionando as medidas que estdo sendo implementadas
no sentido da regularizagdo dos aludidos empreendimentos;

¢) imediatamente apods a identificagdo dos loteamentos tratados no item
“b” supra, fixar nos respectivos locais placas informativas, esclarecendo-
-se ao publico que se trata de loteamento irregular ou em fase de regulari-



zagdo, fazendo constar os seguintes dizeres: “qualquer edificagdo no local
dependera de prévia autorizacao do municipio de , sob pena de
embargo da obra, interdicdo do imovel ou demoli¢ao’, tudo com o objeti-
vo de coibir a venda de lotes nesses empreendimentos;

d) a recomendar as distribuidoras de energia elétrica e agua tratada que
se abstenham de efetuar ligagdes nos imoveis irregulares perante o Mu-
nicipio.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Mesmo tendo sido cumprida a obrigagio
insculpida no item “b” supra, o conhecimento posterior pelo COMPRO-
MITENTE de novos loteamentos irregulares devera ser imediatamente
comunicado ao Ministério Publico.

PARAGRAFO SEGUNDO: Os prazos estipulados nesta cldusula poderio
ser dilatados pelo Ministério Publico mediante justificagdo nos autos do
expediente investigatorio.

2.2 - DAS DEMAIS OBRIGACOES LEGAIS:

O cumprimento das obrigagdes ora ajustadas nao dispensa o COMPRO-
MITENTE de satisfazer quaisquer exigéncias previstas na legislacao Fe-
deral, Estadual ou Municipal.

2.3 - CLAUSULA PENAL:

O descumprimento injustificado de qualquer das obriga¢des assumidas
nas clausulas anteriores pelo COMPROMITENTE o sujeitara ao paga-
mento de multa diaria no valor de R$ (...), corrigida monetariamente pelo
IGP-M e acrescida de juros legais, incidente a partir do término do prazo
de cada obrigagdo assumida e descumprida pelo COMPROMITENTE até
seu efetivo cumprimento.

PARAGRAFO UNICO: O montante da penalidade aplicada devera ser re-
vertido para o Fundo Estadual de Habita¢do de Interesse Social - FEHIS
(conta denominada “Fundo de Desenvolvimento Social” do Banco do



Estado do Rio Grande do Sul - BANRISUL), na forma da Lei Estadual
13.017/08.

2.4 - DA FISCALIZACAO:

O MINISTERIO PUBLICO fiscalizard o cumprimento deste acordo, de-
terminando as providéncias legais cabiveis sempre que necessario, po-
dendo requisitar a fiscalizagao pelos drgaos competentes.

2.5 - DA EFICACIA DO AJUSTE:

Este acordo tem eficacia de titulo executivo extrajudicial, na forma do pa-
ragrafo 6° do artigo 5° da Lei n.° 7.347/85 e art. 585, inciso VII, do Cédigo
de Processo Civil.

2.6 - DA VIGENCIA:

A vigéncia do presente Termo de Compromisso de Ajustamento de Con-
duta dar-se-a a partir da data de sua firmatura.

Assim, por estarem justos e acordados, firmam o presente Termo de Ajus-

tamento de Conduta em 02 ( duas ) vias de igual teor e forma, para que
produza os juridicos efeitos.

MINISTERIO PUBLICO: COMPROMITENTE:

Promotor de Justica Prefeito Municipal de



LEGISLACAO



7.1 Lei Federal n.° 6.766/79

LEI No 6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979.
Dispoe sobre o Parcelamento do
Solo Urbano e da outras Providén-
cias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA: Fago saber que o Congresso Nacional
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
Art. 1° - O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta
Lei.
Paragrafo tnico. Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao
estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo
municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais
e locais.
CAPITULO I

Disposi¢oes Preliminares
Art. 2° - O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante lotea-
mento ou desmembramento, observadas as disposi¢cdes desta Lei e as das
legislagoes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados
a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagao ou ampliagdo das vias existen-
tes.

§ 2° - considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes des-
tinados a edifica¢ao, com aproveitamento do sistema viario existente, des-
de que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificagdo ou amplicagdo dos ja existentes.

§ 3° (VETADO) (Incluido pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor
ou lei municipal para a zona em que se situe.(Incluido pela Lei n° 9.785,
29.1.99)

§ 5° A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equi-
pamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, ilumina¢ao publi-
ca, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétri-




ca publica e domiciliar e vias de circulagdo. (Redacdo dada pela Lei n°
11.445, de 2007).

§ 6° A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habi-
tacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no
minimo, de: (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

I - vias de circulagdo; (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

IT - escoamento das aguas pluviais; (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)
III - rede para o abastecimento de agua potavel; e (Incluido pela Lei n°
9.785, 29.1.99)

IV - solugdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domi-
ciliar. (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 3° Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbaniza¢ao especifica, as-
sim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (NR)
(Redacdo dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Paragrafo tnico. Nao sera permitido o parcelamento do solo:

I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

IT - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

III - em terreno com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cen-
to), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas nao aconselham a edifi-
cacgao;

V - em areas de preservagao ecologica ou naquelas onde a polui¢do impe-
¢a condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua corregao.

CAPITULO II
Dos Requisitos Urbanisticos para Loteamento

Art. 4° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes re-
quisitos:

I - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacdo de equipa-
mento urbano e comunitario, bem como a espagos livres de uso publico,
serdo proporcionais a densidade de ocupagao prevista pelo plano diretor
ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem. (Redacdo
dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)




IT - os lotes terdo area minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando a legisla-
¢ao estadual ou municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o
loteamento se destinar a urbanizagdo especifica ou edificagao de conjun-
tos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos 6rgaos
publicos competentes;

III - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias e ferrovias, sera obrigatoria a reserva de uma faixa
nao-edificavel de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigén-
cias da legislacao especifica; (Redagdo dada pela Lei n° 10.932, de 2004)
IV - as vias de loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes ofi-
ciais, existentes ou projetad (as, e harmonizar-se com a topografia local.
§ 1° A legislagio municipal definira, para cada zona em que se divida
o territorio 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 aprovei-
tamento. (Reda¢do dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

§ 2° - Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educa-
¢do, cultura, saude, lazer e similares.

§ 3° Se necessaria, a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a dutovias
sera exigida no ambito do respectivo licenciamento ambiental, observa-
dos critérios e parametros que garantam a seguranga da populagdo e a
protecao do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas
pertinentes. (Incluido pela Lei n° 10.932, de 2004)

Art. 5° - O Poder Publico competente podera complementarmente exigir,
em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equi-
pamentos urbanos.

Paragrafo tnico. Consideram-se urbanos os equipamentos publicos de
abastecimento de agua, servigos de esgotos, energia elétrica, coletas de
aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

CAPITULO III
Do Projeto de Loteamento
Art. 6° - Antes da elaboragao do projeto de loteamento, o interessado

devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando
for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes,




do sistema vidrio, dos espacgos livres e das areas reservadas para equipa-
mento urbano e comunitario, apresentando, para este fim, requerimento
e planta do imével contendo, pelo menos:

I - as divisas da gleba a ser loteada;

IT - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei esta-
dual ou municipal;

III - a localizagdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;
IV - a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a loca-
lizagdo das vias de comunicacgao, das areas livres, dos equipamentos ur-
banos e comunitarios, existentes no local ou em suas adjacéncias, com as
respectivas distancias da drea a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensoes e localiza¢do das zonas de uso conti-
guas.

Art. 7° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
indicara, nas plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo
com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

I - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdem o sistema
vidrio da cidade e do Municipio relacionadas com o loteamento pretendi-
do e a serem respeitadas;

IT - o tracado basico do sistema viario principal;

III - alocalizagao aproximada dos terrenos destinados a equipamento ur-
bano e comunitario e das areas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento das aguas
pluviais e as faixas nao edificaveis;

V - azona ou zonas de uso predominante da area, com indica¢ao dos usos
compativeis.

Paragrafo unico. As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de
quatro anos. (Redacao dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 8° Os Municipios com menos de cinqiienta mil habitantes e aqueles
cujo plano diretor contiver diretrizes de urbanizagdo para a zona em que
se situe o parcelamento poderdo dispensar, por lei, a fase de fixagdo de
diretrizes previstas nos arts. 6° e 7° desta Lei. (Redacdo dada pela Lei n°
9.785, 29.1.99)

Art. 9° Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, quando houver, o pro-
jeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugao




das obras com dura¢ao maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefei-
tura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for o caso, acompanhado
de certidao atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartorio de
Registro de Imodveis competente, de certiddo negativa de tributos munici-
pais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o disposto no §
4° do art. 18. (Redagdo dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

§ 1° - Os desenhos conterdo pelo menos:

I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes e
numeragao;

II - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

III - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, ar-
cos, ponto de tangéncia e 4ngulos centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais, e transversais de todas as vias de circulagdo
e pragas;

V - aindica¢ao dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indica¢do em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das
aguas pluviais.

§ 2° - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo me-
nos:

I - a descri¢do sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixa-
¢do da zona ou zonas de uso predominante;

IT - as condig¢Oes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem
sobre os lotes e suas construgdes, além daquelas constantes das diretrizes
fixadas;

IIT - a indicagdo das areas publicas que passardao ao dominio do Munici-
pio (redacdo conferida pela MP 514/2010);

IV - a enumeragdo dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servi-
cos publicos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adja-
céncias.

§ 3° Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula
apresentada como atual ndo tem mais correspondéncia com os registros
e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresentacdo, além das con-
seqiiéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as
diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprovagdes conseqiientes.
(Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)




CAPITULO IV
Do Projeto de Desmembramento

Art. 10. Para a aprovagdo de projeto de desmembramento, o interessado
apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal
quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da
gleba, expedida pelo Cartdrio de Registro de Imdveis competente, ressal-
vado o disposto no § 4° do art. 18, e de planta do imével a ser desmem-
brado contendo:(Redagdo dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

I - aindicagdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;

IT - a indicagao do tipo de uso predominante no local;

III - a indicagdo da divisdo de lotes pretendida na area.

Art. 11. Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢oes
urbanisticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia
destas, as disposi¢oes urbanisticas para os loteamentos. (NR) (Redagao
dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Paragrafo inico. O Municipio, ou o Distrito Federal quando for o caso,
fixara os requisitos exigiveis para a aprovagao de desmembramento de lo-
tes decorrentes de loteamento cuja destinagdo da drea publica tenha sido
inferior a minima prevista no § 1° do art. 4° desta Lei.

CAPITULO V
Da Aprovagao do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Art. 12 - O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprova-
do pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso,
a quem compete também a fixagao das diretrizes a que aludem os artigos
6° e 7° desta Lei, salvo a excegdo prevista no artigo seguinte.

Paragrafo unico. O projeto aprovado devera ser executado no prazo cons-
tante do cronograma de execugao, sob pena de caducidade da aprovagao.
(Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 13. Aos Estados caberd disciplinar a aprovagdo pelos Municipios
de loteamentos e desmembramentos nas seguintes condigdes: (Redacgdo
dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

I - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de pro-
te¢do aos mananciais ou ao patrimonio cultural, histérico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislagao estadual ou federal;




IT - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limi-
trofe do Municipio, ou que pertenca a mais de um Municipio, nas regides
metropolitanas ou em aglomeragdes urbanas, definidas em lei estadual
ou federal;

III - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m2 (um
milhdo de metros quadrados).

Paragrafo tinico. No caso de loteamento ou desmembramento localizado
em area de Municipio integrante de regido metropolitana, o exame e a
anuéncia prévia a aprovacao do projeto caberdo a autoridade metropoli-
tana.

Art. 14 - Os Estados definirao, por decreto, as areas de protecdo especial,
previstas no inciso I do artigo anterior.

Art. 15 - Os Estados estabelecerdo, por decreto, as normas a que deverdao
submeter-se os projetos de loteamento e desmembramento nas areas pre-
vistas no art. 13, observadas as disposi¢oes desta Lei.

Paragrafo nico. Na regulamentagdo das normas previstas neste artigo,
o Estado procurara atender as exigéncias urbanisticas do planejamento
municipal.

Art. 16. A lei municipal definira os prazos para que um projeto de par-
celamento apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras
executadas sejam aceitas ou recusadas.(Redacdo dada pela Lei n° 9.785,
29.1.99)

§ 1° Transcorridos os prazos sem a manifestagdo do Poder Publico, o pro-
jeto sera considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a inde-
nizagdo por eventuais danos derivados da omissao. (Incluido pela Lei n°
9.785,29.1.99)

§ 2° Nos Municipios cuja legislagdo for omissa, os prezes serdo de noven-
ta dias para a aprovacdo ou rejeicao e de sessenta dias para a aceita¢ao
ou recusa fundamentada das obras de urbaniza¢ao.” (Incluido pela Lei n°
9.785,29.1.99)

Art. 17 - Os espagos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas des-
tinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes
do projeto e do memorial descritivo, ndo poderao ter sua destinagao al-
terada pelo loteador, desde a aprovacgao do loteamento, salvo as hipoteses
de caducidade da licenga ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso,
observadas as exigéncias do art. 23 desta Lei.




CAPITULO VI
Do Registro do Loteamento e Desmembramento

Art. 18 - Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador deverd submeté-lo ao Registro Imobilidrio dentro de 180 (cento
e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagdo, acompanhado dos
seguintes documentos:

I - titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula, ressalvado
o disposto nos §$ 4° e 5°; (NR) (Redacdo dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)
IT - histérico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os tltimos
20 (vinte) anos, acompanhado dos respectivos comprovantes;

III - certidoes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével;

b) de a¢des reais referentes ao imaével, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c) de agdes penais com respeito ao crime contra o patrimonio e contra a
Administragdo Publica;

IV - certiddes:

a) dos Cartorios de Protestos de Titulos, em nome do loteador, pelo peri-
odo de 10 (dez) anos;

b) de agdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de Onus reais relativos ao imdvel;

d) de agdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

V - copia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo
de verificagdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da exe-
cugdo das obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no mi-
nimo, a execugdo das vias de circulagido do loteamento, demarcaciao dos
lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das dguas pluviais
ou da, aprovagdo de um cronograma, com a duragao maxima de quatro
anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a exe-
cugdo das obras; (Redacdo dada pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

VI - exemplar do contrato-padrao de promessa de venda, ou de cessao ou
de promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagoes
previstas no art. 26 desta Lei;

VII - declaragao do conjuge do requerente de que consente no registro do
loteamento.

§ 1° - Os periodos referidos nos incisos III, b e IV, a, b e d, tomarao por
base a data do pedido de registro do loteamento, devendo todas elas ser




extraidas em nome daqueles que, nos mencionados periodos, tenham
sido titulares de direitos reais sobre o imével.

§ 2° - A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de agdes penais, ex-
ceto as referentes a crime contra o patrimdnio e contra a administragao,
nao impedira o registro do loteamento se o requerente comprovar que
esses protestos ou agdes nao poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes.
Se o oficial do registro de iméveis julgar insuficiente a comprovagao feita,
suscitara a davida perante o juiz competente.

§ 3° - A declaragdo a que se refere o inciso VII deste artigo nao dispensara
o consentimento do declarante para os atos de alienagdo ou promessa de
alienagdo de lotes, ou de direitos a eles relativos, que venham a ser prati-
cados pelo seu conjuge.

§ 4° O titulo de propriedade serd dispensado quando se tratar de parce-
lamento popular, destinado as classes de menor renda, em imoével decla-
racao de utilidade publica, com processo de desapropriagdo judicial em
curso e imissdo provisdria na posse, desde que promovido pela Uniao,
Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades delegadas, au-
torizadas por lei a implantar projetos de habitagdo. (Incluido pela Lei n°
9.785, 29.1.99)

§ 5° No caso de que trata o § 4°, o pedido de registro do parcelamento,
além dos documentos mencionados nos incisos V e VI deste artigo, sera
instruido com cépias auténticas da decisdo que tenha concedido a imis-
sao provisdria na posse, do decreto de desapropria¢do, do comprovante
de sua publica¢ao na imprensa oficial e, quando formulado por entidades
delegadas, da lei de criagao e de seus atos constitutivos. (Incluido pela Lei
n°9.785, 29.1.99)

Art. 19 - Examinada a documentacao e encontrada em ordem, o oficial do
registro de imdveis encaminhara comunicagao a Prefeitura e fara publi-
car, em resumo e com pequeno desenho de localizac¢do da drea, edital do
pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impug-
nado no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da ultima publica¢ao.
§ 1° - Findo o prazo sem impugnacao, sera feito imediatamente o registro.
Se houver impugnacao de terceiros, o oficial do registro de iméveis inti-
mara o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando
for o caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 (cinco) dias,
sob pena de arquivamento do processo. Com tais manifestagdes o proces-




so sera enviado ao juiz competente para decisao.

§ 2° - Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz deci-
dira de plano ou apds instrugao sumaria, devendo remeter ao interessado
as vias ordinarias caso a matéria exija maior indagacao.

§ 3° - Nas capitais, a publicagdo do edital se fara no Didrio Oficial do
Estado e num dos jornais de circulagao diaria. Nos demais Municipios, a
publicagao se fara apenas num dos jornais locais, se houver, ou, nao ha-
vendo, em jornal da regiao.

§ 4° - O oficial do registro de imo6veis que efetuar o registro em desacordo
com as exigéncias desta Lei ficard sujeito a multa equivalente a 10 (dez)
vezes os emolumentos regimentais fixados para o registro, na época em
que for aplicada a penalidade pelo juiz corregedor do cartério, sem preju-
izo das sanc¢bes penais e administrativas cabiveis.

§ 5° - Registrado o loteamento, o oficial de registro comunicara, por cer-
tidao, o seu registro a Prefeitura.

Art. 20 - O registro do loteamento sera feito, por extrato, no livro préprio.
Paragrafo tnico. No Registro de Imoéveis far-se-a o registro do loteamen-
to, com uma indica¢do para cada lote, a averbacédo das alteragdes, a aber-
tura de ruas e pragas e as areas destinadas a espacgos livres ou a equipa-
mentos urbanos.

Art. 21 - Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circuns-
cricdo imobiliaria, o registro serd requerido primeiramente perante aque-
la em que estiver localizada a maior parte da area loteada. Procedido o
registro nessa circunscri¢do, o interessado requerera, sucessivamente, o
registro do loteamento em cada uma das demais, comprovando perante
cada qual o registro efetuado na anterior, até que o loteamento seja regis-
trado em todas. Denegado o registro em qualquer das circunscrigdes, essa
decisdo sera comunicada, pelo oficial do registro de imdveis, as demais
para efeito de cancelamento dos registros feitos, salvo se ocorrer a hipdte-
se prevista no § 4° deste artigo.

§ 1° - Nenhum lote podera situar-se em mais de uma circunscrigao.

§ 2° - E defeso ao interessado processar simultaneamente, perante dife-
rentes circunscri¢oes, pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo
nulos os atos praticados com infrac¢do a esta norma.

§ 3° - Enquanto ndo procedidos todos os registros de que trata este artigo,
considerar-se-a o loteamento como nao registrado para os efeitos desta




Lei.

§ 4° - O indeferimento do registro do loteamento em uma circunscri¢cao
nao determinard o cancelamento do registro procedido em outra, se o
motivo do indeferimento naquela nio se estender a drea situada sob a
competéncia desta, e desde que o interessado requeira a manuten¢ao do
registro obtido, submetido o remanescente do loteamento a uma aprova-
¢do prévia perante a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando
for o caso.

Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o
dominio do Municipio as vias e pragas, os espa¢os, livres e as dreas desti-
nadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do
projeto e do memorial descritivo.

Paragrafo unico. Na hipdtese de parcelamento do solo implantado e nao
registrado, o Municipio podera requerer, por meio de apresentagao de
planta de parcelamento elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Mu-
nicipio e de declaragdo de que o parcelamento se encontra implantado,
o registro das areas destinadas a uso publico, que passarao dessa forma a
integrar o seu dominio. (incluido pela MP 514/2010).

Art. 23 - O registro do loteamento s6 podera ser cancelado:

I - por decisdo judicial;

IT - a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distri-
to Federal quando for o caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto
de contrato;

III - a requerimento conjunto do loteador e de todos os adquirentes de
lotes, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o
caso, e do Estado.

§ 1° - A Prefeitura e o Estado s6 poderao se opor ao cancelamento se disto
resultar inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou
se ja se tiver realizado qualquer melhoramento na darea loteada ou adja-
céncias.

§ 2° - Nas hipdteses dos incisos I1 e I1I, o oficial do registro de iméveis fara
publicar, em resumo, edital do pedido de cancelamento, podendo este ser
impugnado no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da ultima publi-
cagdo. Findo esse prazo, com ou sem impugnagdo, o processo sera reme-
tido ao juiz competente para homologacao do pedido de cancelamento,
ouvido o Ministério Publico.




§ 3° - A homologagdo de que trata o paragrafo anterior sera precedida
de vistoria judicial destinada a comprovar a inexisténcia de adquirentes
instalados na area loteada.

Art. 24 - O processo de loteamento e os contratos depositados em car-
torio poderao ser examinados por qualquer pessoa, a qualquer tempo,
independentemente do pagamento de custas ou emolumentos, ainda que
a titulo de busca.

CAPITULO VII
Dos Contratos

Art. 25 - Sdo irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes e
promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudica¢ao compulsdria
e, estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas
de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento
particular, de acordo com o modelo depositado na forma do inciso VI do
art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagdes:

I - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, naciona-
lidade, estado civil e residéncia dos contratantes;

II - denominagao e situa¢ao do loteamento, numero e data da inscrigéo;
III - descrigao do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos,
confrontagdes, area e outras caracteristicas;

IV - preco, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia
do sinal;

V - taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestagdes
vencidas e nao pagas, bem como a clausula penal, nunca excedente a 10%
(dez por cento) do débito e s6 exigivel nos casos de intervencao judicial
ou de mora superior a 3 (trés) meses;

VI - indicagdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas
incidentes sobre o lote compromissado;

VII - declaragao das restri¢des urbanisticas convencionais do loteamento,
supletivas da legislacao pertinente.

§ 1° - O contrato devera ser firmado em trés vias ou extraido em trés
traslados, sendo um para cada parte e o terceiro para arquivo no registro
imobiliario, apds o registro e anotagdes devidas.

§ 2° - Quando o contrato houver sido firmado por procurador de qual-




quer das partes, sera obrigatério o arquivamento da procura¢ao no Re-
gistro Imobiliario.

§ 3° Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessdo da posse em que
estiverem provisoriamente imitidas a Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios e suas entidades delegadas, o que podera ocorrer por instru-
mento particular, ao qual se atribui, para todos os fins de direito, carater
de escritura publica, ndo se aplicando a disposi¢ao do inciso II do art. 134
do Cdédigo Civil. (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

§ 4° A cessao da posse referida no § 3°, cumpridas as obrigagoes do ces-
siondrio, constitui crédito contra o expropriante, de aceitagao obrigatoria
em garantia de contratos de financiamentos habitacionais. (Incluido pela
Lei n°9.785, 29.1.99)

§ 5° Com o registro da sentenca que, em processo de desapropriagao, fixar
o valor da indeniza¢do, a posse referida no § 3° converter-se-a em pro-
priedade e a sua cessdo, em compromisso de compra e venda ou venda e
compra, conforme haja obrigagdes a cumprir ou estejam elas cumpridas,
circunstancia que, demonstradas ao Registro de Imdveis, serao averbadas
na matricula relativa ao lote. (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

§ 6° Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de
cessao valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adqui-
rido, quando acompanhados da respectiva prova de quita¢do. (Incluido
pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 27 - Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de
venda ou de cessao ndo cumprir a obrigacao, o credor podera notificar
o devedor para outorga do contrato ou oferecimento de impugnagdo no
prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de proceder-se ao registro do pré con-
trato, passando as relagdes entre as partes a serem regidas pelo contrato-
-padrao.

§ 1° - Para fins deste artigo, terdo o mesmo valor de pré-contrato a pro-
messa de cessao, a proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer
outro instrumento, do qual conste a manifestacao da vontade das partes,
a indicagao do lote, o preco e modo de pagamento, e a promessa de con-
tratar.

§ 2° - O registro de que trata este artigo nao sera procedido se a parte que
o0 requereu nao comprovar haver cumprido a sua prestagao, nem a ofere-
cer na forma devida, salvo se ainda nao exigivel.




§ 3° - Havendo impugnacao daquele que se comprometeu a concluir o
contrato, observar-se-a o disposto nos artigos 639 e 640 do Cdédigo de
Processo Civil.

Art. 28 - Qualquer altera¢ao ou cancelamento parcial do loteamento re-
gistrado dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes
atingidos pela alteracao, bem como da aprovagao pela Prefeitura Munici-
pal, ou do Distrito Federal quando for o caso, devendo ser depositada no
Registro de Imdveis, em complemento ao projeto original, com a devida
averbacao.

Art. 29 - Aquele que adquirir a propriedade loteada mediante ato inter
Vivos, ou por sucessao causa mortis, sucederd o transmitente em todos os
seus direitos e obrigagdes, ficando obrigado a respeitar os compromissos
de compra e venda ou as promessas de cessdo, em todas as suas clausulas,
sendo nula qualquer disposi¢do em contrario, ressalvado o direito do her-
deiro ou legatario de renunciar a heranga ou ao legado.

Art. 30 - A sentenca declaratdria de faléncia ou da insolvéncia de qual-
quer das partes nao rescindira os contratos de compromisso de compra e
venda ou de promessa de cessdo que tenham por objeto a area loteada ou
lotes da mesma. Se a faléncia ou insolvéncia for do proprietario da area
loteada ou do titular de direito sobre ela, incumbira ao sindico ou ao ad-
ministrador dar cumprimento aos referidos contratos; se do adquirente
do lote, seus direitos serdo levados a praca.

Art. 31 - O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse,
lancado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em
separado, declarando-se o nimero do registro do loteamento, o valor da
cessao e a qualificagdo do cessionario, para o devido registro.

§ 1° - A cessdo independe da anuéncia do loteador, mas, em relagdo a
este, seus efeitos so se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas
partes ou quando registrada a cessao.

§ 2° - Uma vez registrada a cessdo, feita sem anuéncia do loteador, o ofi-
cial do registro dar-lhe-4 ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias.
Art. 32 - Vencida e ndo paga a prestagao, o contrato sera considerado res-
cindido 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.

§ 1° - Para os fins deste artigo o devedor-adquirente sera intimado, a re-
querimento do credor, pelo oficial do registro de imdveis, a satisfazer as
prestagdes vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento, os




juros convencionados e as custas de intimagao.

§ 2° - Purgada a mora, convalescera o contrato.

§ 3° - Com a certiddo de nao haver sido feito o pagamento em cartorio, o
vendedor requerera ao oficial do registro o cancelamento da averbagao.
Art. 33 - Se o credor das prestagdes se recusar a recebé-las ou furtar se
ao seu recebimento, serd constituido em mora mediante notificagdo do
oficial do registro de imdveis para vir receber as importancias deposita-
das pelo devedor no préprio Registro de Imdveis. Decorridos 15 (quinze)
dias apds o recebimento da intimagdo, considerar-se-a efetuado o paga-
mento, a menos que o credor impugne o deposito e, alegando inadimple-
mento do devedor, requeira a intimacéo deste para os fins do disposto no
art. 32 desta Lei.

Art. 34 - Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquiren-
te, as benfeitorias necessarias ou uteis por ele levadas a efeito no imdvel
deverao ser indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposi¢do
contratual em contrario.

Paragrafo unico. Nao serdo indenizadas as benfeitorias feitas em descon-
formidade com o contrato ou com a lei.

Art. 35 - Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do
contrato e tendo havido o pagamento de mais de um ter¢o do preco ajus-
tado, o oficial do registro de imdveis mencionara este fato no ato do can-
celamento e a quantia paga; somente sera efetuado novo registro relativo
ao mesmo lote, se for comprovada a restitui¢ao do valor pago pelo vende-
dor ao titular do registro cancelado, ou mediante depésito em dinheiro a
sua disposi¢do junto ao Registro de Imdveis.

§ 1° - Ocorrendo o depdsito a que se refere este artigo, o oficial do registro
de imdveis intimara o interessado para vir recebé-lo no prazo de 10 (dez)
dias, sob pena de ser devolvido ao depositante.

§ 2° - No caso de nao ser encontrado o interessado, o oficial do registro
de imdveis depositara a quantia em estabelecimento de crédito, segundo
a ordem prevista no inciso I do art. 666 do Cddigo de Processo Civil, em
conta com incidéncia de juros e corre¢ao monetaria.

Art. 36 - O registro do compromisso, cessdo ou promessa de cessdo sO
podera ser cancelado:

I - por decisdo judicial;

IT - a requerimento conjunto das partes contratantes;




III - quando houver rescisdao comprovada do contrato.

CAPITULO VIII
Disposigoes Gerais

Art. 37 - E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento ndo registrado.

Art. 38 - Verificado que o loteamento ou desmembramento nao se acha
registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Mu-
nicipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, devera o adquirente
do lote suspender o pagamento das prestagdes restantes e notificar o lote-
ador para suprir a falta.

§ 1° - Ocorrendo a suspensao do pagamento das prestagdes restantes, na
forma do caput deste artigo, o adquirente efetuara o depdsito das presta-
¢oes devidas junto ao Registro de Iméveis competente, que as depositara
em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso I do
art. 666 do Codigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e
correcdo monetaria, cuja movimentagao dependera de prévia autorizacao
judicial.

§ 2° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, ou
o Ministério Publico, podera promover a notificagdo ao loteador prevista
no caput deste artigo.

§ 3° - Regularizado o loteamento pelo loteador, este promovera judi-
cialmente a autorizacao para levantar as prestacdes depositadas, com os
acréscimos de correcao monetaria e juros, sendo necessaria a citagdo da
Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso, para integrar o pro-
cesso judicial aqui previsto, bem como audiéncia do Ministério Publico.
§ 4° - Apos o reconhecimento judicial de regularidade do loteamento, o
loteador notificara os adquirentes dos lotes, por intermédio do Registro
de Imdveis competente, para que passem a pagar diretamente as presta-
¢Oes restantes, a contar da data da notificagdo.

§ 5° - No caso de o loteador deixar de atender a notifica¢ao até o venci-
mento do prazo contratual, ou quando o loteamento ou desmembramen-
to for regularizado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
quando for o caso, nos termos do art. 40 desta Lei, o loteador nao podera,
a qualquer titulo, exigir o recebimento das prestagdes depositadas.

Art. 39 - Sera nula de pleno direito a clausula de rescisao de contrato por




inadimplemento do adquirente, quando o loteamento néo estiver regu-
larmente inscrito.

Art. 40 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
se desatendida pelo loteador a notificagdo, podera regularizar loteamento
ou desmembramento nao autorizado ou executado sem observancia das
determinagdes do ato administrativo de licenca, para evitar lesdao aos seus
padroes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adqui-
rentes de lotes.

§ 1° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, que
promover a regularizagao, na forma deste artigo, obtera judicialmente o
levantamento das prestacdes depositadas, com os respectivos acréscimos
de correcdo monetaria e juros, nos termos do § 1° do art. 38 desta Lei, a
titulo de ressarcimento das importancias despendidas com equipamentos
urbanos ou expropriagdes necessarias para regularizar o loteamento ou
desmembramento.

§ 2° - As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo
Distrito Federal quando for o caso, para regularizar o loteamento ou des-
membramento, caso ndo sejam integralmente ressarcidas conforme o dis-
posto no paragrafo anterior, serdo exigidas na parte faltante do loteador,
aplicando-se o disposto no art. 47 desta Lei.

§ 3° - No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no paragrafo
anterior, a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
podera receber as prestacoes dos adquirentes, até o valor devido.

§ 4° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
para assegurar a regularizacao do loteamento ou desmembramento, bem
como o ressarcimento integral de importancias despendidas, ou a des-
pender, podera promover judicialmente os procedimentos cautelares ne-
cessarios aos fins colimados.

§ 5° A regularizagdo de um parcelamento pela Prefeitura Municipal, ou
Distrito Federal, quando for o caso, ndo podera contrariar o disposto nos
arts. 3° e 4° desta Lei, ressalvado o disposto no § 1° desse ultimo. (Incluido
pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 41 - Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura
Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, o adquirente do
lote, comprovando o depdsito de todas as prestacdes do preco avencado,
podera obter o registro de propriedade do lote adquirido, valendo para




tanto o compromisso de venda e compra devidamente firmado.

Art. 42 - Nas desapropriagdes nao serdo considerados como loteados ou
loteaveis, para fins de indenizagdo, os terrenos ainda nio vendidos ou
compromissados, objeto de loteamento ou desmembramento nao regis-
trado.

Art. 43 - Ocorrendo a execu¢ao de loteamento ndo aprovado, a destina-
¢do de areas publicas exigidas no inciso I do art. 4° desta Lei ndo se po-
dera alterar sem prejuizo da aplicagdo das sangdes administrativas, civis
e criminais previstas.

Paragrafo unico. Neste caso, o loteador ressarcira a Prefeitura Municipal
ou o Distrito Federal quando for o caso, em pectinia ou em area equiva-
lente, no dobro da diferenca entre o total das areas publicas exigidas e as
efetivamente destinadas. (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 44 - O Municipio, o Distrito Federal e o Estado poderao expropriar
areas urbanas ou de expansdo urbana para reloteamento, demolicéo, re-
construgdo e incorporagido, ressalvada a preferéncia dos expropriados
para a aquisicdo de novas unidades.

Art. 45 - O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os
vizinhos, sdo partes legitimas para promover agdo destinada a impedir
constru¢ao em desacordo com restri¢des legais ou contratuais.

Art. 46 - O loteador nao podera fundamentar qualquer agdo ou defesa na
presente Lei sem apresentagao dos registros e contratos a que ela se refere.
Art. 47 - Se o loteador integrar grupo econdmico ou financeiro, qualquer
pessoa fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer forma do
loteamento ou desmembramento irregular, sera solidariamente responsa-
vel pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes e ao Poder
Publico.

Art. 48 - O foro competente para os procedimentos judiciais previstos
nesta Lei sera sempre o da comarca da situacao do lote.

Art. 49 - As intimagdes e notificagdes previstas nesta Lei deverao ser feitas
pessoalmente ao intimado ou notificado, que assinara o comprovante do
recebimento, e poderdo igualmente ser promovidas por meio dos Car-
torios de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do
imoével ou do domicilio de quem deva recebé-las.

§ 1° - Se o destinatario se recusar a dar recibo ou se furtar ao recebimen-
to, ou se for desconhecido o seu paradeiro, o funciondrio incumbido da




diligéncia informara esta circunstancia ao oficial competente que a certi-
ficard, sob sua responsabilidade.

§ 2° - Certificada a ocorréncia dos fatos mencionados no paragrafo an-
terior, a intimagdo ou notificagdo sera feita por edital na forma desta Lei,
comec¢ando o prazo a correr 10 (dez) dias apds a ultima publicagao.

CAPITULO IX
Disposi¢oes Penais

Art. 50 - Constitui crime contra a Administragdo Publica:

I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembra-
mento do solo para fins urbanos sem autorizagao do 6rgao publico com-
petente, ou em desacordo com as disposi¢coes desta Lei ou das normas
pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

IT - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmem-
bramento do solo para fins urbanos sem observancia das determinagdes
constantes do ato administrativo de licenga;

IIT - fazer, ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagao
ao publico ou a interessados, afirmagéo falsa sobre a legalidade de lotea-
mento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudu-
lentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinqiienta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico. O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido:
I - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer
outros instrumentos que manifestem a inten¢do de vender lote em lotea-
mento ou desmembramento nao registrado no Registro de Iméveis com-
petente;

IT - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imdvel loteado
ou desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4° e 5°, desta Lei,
ou com omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato nao constituir
crime mais grave. (Reda¢do dada pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

Pena: Reclusdo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100
(cem) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51 - Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes
previstos no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de mandatario




de loteador, diretor ou gerente de sociedade.

Paragrafo tnico. (VETADO) (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Art. 52 - Registrar loteamento ou desmembramento nao aprovado pelos
orgaos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a ces-
sao ou promessa de cessdo de direitos, ou efetuar registro de contrato de
venda de loteamento ou desmembramento nao registrado.

Pena: Detencao, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cin-
qilenta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das
san¢oes administrativas cabiveis.

CAPITULO X
Disposi¢oes Finais

Art. 53 - Todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos depen-
derdo de prévia audiéncia do Instituto Nacional de Coloniza¢ao e Refor-
ma Agraria - INCRA, do Orgdo Metropolitano, se houver, onde se loca-
liza o Municipio, e da aprova¢ao da Prefeitura Municipal, ou do Distrito
Federal quando for o caso, segundo as exigéncias da legislacdo pertinente.
Art. 53-A. Sao considerados de interesse publico os parcelamentos vin-
culados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras
Municipais e do Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em es-
pecial as regularizagoes de parcelamentos e de assentamentos. (Incluido
pela Lei n° 9.785, 29.1.99)

Pardgrafo tinico. As ages e intervencdes de que trata este artigo ndo sera
exigivel documentagao que ndo seja a minima necessaria e indispensavel
aos registros no cartério competente, inclusive sob a forma de certiddes,
vedadas as exigéncias e as san¢des pertinentes aos particulares, especial-
mente aquelas que visem garantir a realizagdo de obras e servigos, ou que
visem prevenir questdes de dominio de glebas, que se presumirao assegu-
radas pelo Poder Publico respectivo.” (Incluido pela Lei n° 9.785, 29.1.99)
Art. 54 - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagao.

Art. 55 - Revogam-se as disposi¢des em contrario.




Brasilia, 19 de dezembro de 1979; 158° da Independéncia e 91° da Repu-
blica.

JOAO BAPTISTA DE OLIVEIRA FIGUEIREDO

Petronio Portella

Madrio David Andreazza

Angelo Amaury Stabile




7.2 Lei Federal n.° 11.977/09
LEIN° 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009.

Dispoe sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida - PMCMYV e a regularizagao
fundiaria de assentamentos localizados
em areas 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.

O VICE-PRESIDENTE DA REPUBLICA, no exercicio do cargo de PRE-
SIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decre-
ta e eu sanciono a seguinte Lei:

(...)

CAPITULO III

DA REGULARIZACAO FUNDIARIA DE
ASSENTAMENTOS URBANOS
Secao I
Disposi¢oes Preliminares

Art. 46. A regularizagao fundidria consiste no conjunto de medidas ju-
ridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacao de
assentamentos irregulares e a titulagdao de seus ocupantes, de modo a ga-
rantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢oes
sociais da propriedade urbana e o direito a0 meio ambiente ecologica-
mente equilibrado.

Art. 47. Para efeitos da regularizagdo fundidria de assentamentos urba-
nos, consideram-se:

I - area urbana: parcela do territério, continua ou ndo, incluida no peri-



metro urbano pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica;

IT - area urbana consolidada: parcela da area urbana com densidade de-
mografica superior a 50 (cinquenta) habitantes por hectare e malha viaria
implantada e que tenha, no minimo, 2 (dois) dos seguintes equipamentos
de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de agua potavel;

d) distribuicdo de energia elétrica; ou

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

IIT - demarcagdo urbanistica: procedimento administrativo pelo qual o
poder publico, no ambito da regularizacao fundiaria de interesse social,
demarca imo6vel de dominio publico ou privado, definindo seus limites,
area, localizagdo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses;

IV - legitimagdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir ti-
tulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcagao urba-
nistica, com a identificagdo do ocupante e do tempo e natureza da posse;
V - Zona Especial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana ins-
tituida pelo Plano Diretor ou definida por outra lei municipal, destinada
predominantemente a moradia de populagdo de baixa renda e sujeita a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo;

VI - assentamentos irregulares: ocupagoes inseridas em parcelamentos
informais ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou priva-
das, utilizadas predominantemente para fins de moradia;

VII - regularizagao fundiaria de interesse social: regularizacao fundiaria
de assentamentos irregulares ocupados, predominantemente, por popu-
lagdo de baixa renda, nos casos:

a) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo me-
nos, cinco anos; (Redacao dada pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)

b) de imdveis situados em ZEIS; ou

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

VIII - regularizagdo fundiaria de interesse especifico: regularizacao fun-
diaria quando nao caracterizado o interesse social nos termos do inciso




VIIL

IX - etapas da regularizacdo fundiaria: medidas juridicas, urbanisticas e
ambientais mencionadas no art. 46 desta Lei, parcelamento da gleba em
quadras, parcelamento das quadras em lotes, bem como trechos ou por-
¢oes do assentamento irregular objeto de regularizagdo. (Incluido pela
Medida Proviséria n° 514, de 2010)

§ 1° A demarcagdo urbanistica e a legitimagdo de posse de que tratam
os incisos III e IV deste artigo ndo implicam a alteragdo de dominio dos
bens imdveis sobre os quais incidirem, o que somente se processara com
a conversao da legitimagdo de posse em propriedade, nos termos do art.
60 desta Lei. (Incluido pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

§ 2° Sem prejuizo de outros meios de prova, o prazo de que trata a alinea
‘@ do inciso VII podera ser demonstrado por meio de fotos aéreas da
ocupagdo ao longo do tempo exigido. (Incluido pela Medida Proviséria
n° 514, de 2010)

Art. 48. Respeitadas as diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas
na Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001, a regularizagao fundiaria obser-
vard os seguintes principios:

I — ampliagdo do acesso a terra urbanizada pela populacao de baixa renda,
com prioridade para sua permanéncia na area ocupada, assegurados o
nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condi¢des de sustenta-
bilidade urbanistica, social e ambiental;

IT - articulagdo com as politicas setoriais de habita¢do, de meio ambiente,
de saneamento basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de
governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracao
social e a geragdo de emprego e renda;

IIT - participagdo dos interessados em todas as etapas do processo de re-
gularizacao;

IV - estimulo a resolucao extrajudicial de conflitos; e

V - concessao do titulo preferencialmente para a mulher.

Art. 49. Observado o disposto nesta Lei e na Lei n° 10.257, de 10 de julho
de 2001, o Municipio podera dispor sobre o procedimento de regulariza-
¢do fundidria em seu territorio.

Paragrafo unico. A auséncia da regulamentacgdo prevista no caput nao
obsta a implementagao da regularizagdo fundiaria.

Art. 50. A regularizagao fundiaria podera ser promovida pela Unido, pe-




los Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios e também por:

I - seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e

IT — cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundagdes, or-
ganizagdes sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico
ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas
de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria.

Paragrafo tnico. Os legitimados previstos no caput poderao promover
todos os atos necessarios a regularizagdo fundiaria, inclusive os atos de
registro. (Incluido pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

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

I - as areas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as
edificagdes que serao relocadas;

IT - as vias de circulagdo existentes ou projetadas e, se possivel, as outras
areas destinadas a uso publico;

IIT - as medidas necessérias para a promocao da sustentabilidade urba-
nistica, social e ambiental da area ocupada, incluindo as compensagdes
urbanisticas e ambientais previstas em lei;

IV - as condigdes para promover a seguranca da populacao em situagoes
de risco; e

V - as medidas previstas para adequagdo da infraestrutura basica.

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

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

§ 3° A regularizagao fundiaria pode ser implementada por etapas.

Art. 52. Na regularizagdo fundidria de assentamentos consolidados ante-
riormente a publicac¢ao desta Lei, o Municipio podera autorizar a redugdo
do percentual de areas destinadas ao uso publico e da drea minima dos
lotes definidos na legislagdo de parcelamento do solo urbano.




Secao II
Da Regularizagdo Fundidria de Interesse Social

Art. 53. A regularizagao fundiaria de interesse social depende da andlise e
da aprovagao pelo Municipio do projeto de que trata o art. 51.

Paragrafo tnico. A aprovagao municipal prevista no caput corresponde
ao licenciamento ambiental e urbanistico do projeto de regularizagdo
fundiaria de interesse social, desde que o Municipio tenha conselho de
meio ambiente e drgao ambiental capacitado.

Art. 54. O projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social devera
considerar as caracteristicas da ocupagado e da area ocupada para definir
parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar os
lotes, as vias de circulagio e as areas destinadas a uso publico.

§ 1° O Municipio poderd, por decisio motivada, admitir a regularizagao
fundiaria de interesse social em Areas de Preservacio Permanente, ocu-
padas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em area urbana consoli-
dada, desde que estudo técnico comprove que esta interven¢ao implica
a melhoria das condi¢des ambientais em relagdo a situa¢ao de ocupacgao
irregular anterior.

§ 2° O estudo técnico referido no § 1° devera ser elaborado por profissio-
nal legalmente habilitado, compatibilizar-se com o projeto de regulariza-
¢ao fundiaria e conter, no minimo, os seguintes elementos:

I - caracterizagdo da situa¢do ambiental da area a ser regularizada;

IT - especificagdo dos sistemas de saneamento basico;

III - proposigao de intervengdes para o controle de riscos geotécnicos e
de inundagoes;

IV - recuperagdo de areas degradadas e daquelas nao passiveis de regu-
larizagao;

V - comprovagdo da melhoria das condi¢des de sustentabilidade urbano-
-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos e a prote-
¢do das unidades de conservagio, quando for o caso;

VI - comprovagao da melhoria da habitabilidade dos moradores propi-
ciada pela regularizagdo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d "agua, quando
for o caso.

§ 3° A regularizagao fundiaria de interesse social em areas de preservagao
permanente podera ser admitida pelos Estados, na forma estabelecida




nos §$ 1° e 2° deste artigo, na hipdtese de o Municipio nao ser competente
para o licenciamento ambiental correspondente. (Incluido pela Medida
Proviséria n° 514, de 2010)

Art. 55°. Na regularizacao fundiaria de interesse social, cabera ao poder
publico, diretamente ou por meio de seus concessionarios ou permissio-
narios de servigos publicos, a implantagao do sistema viario e da infra-
estrutura bdsica, previstos no § 6° do art. 2° da Lei no 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, ainda que promovida pelos legitimados previstos nos
incisos I e II do art. 50.

Paragrafo unico. A realizagdo de obras de implantagdo de infraestrutura
bésica e de equipamentos comunitarios pelo poder publico, bem como
sua manutencao, pode ser realizada mesmo antes de concluida a regulari-
zagdo juridica das situagdes dominiais dos iméveis.

Art. 56°. O poder publico responsavel pela regularizagao fundiaria de in-
teresse social poderd lavrar auto de demarcagdo urbanistica, com base no
levantamento da situacdo da drea a ser regularizada e na caracterizagao
da ocupacao.

§ 1° O auto de demarcagdo urbanistica deve ser instruido com:

I - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais
constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordena-
das preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus
limites, numero das matriculas ou transcri¢des atingidas, indica¢ao dos
proprietarios identificados e ocorréncia de situagdes mencionadas no in-
ciso I do § 6°; (Redagdo dada pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

IT - planta de sobreposicao do imével demarcado com a situa¢do da drea
constante do registro de imdveis e, quando possivel, com a identificacao
das situagdes mencionadas no inciso I do § 6°; e (Redacao dada pela Me-
dida Provisoria n° 514, de 2010)

III - certidao da matricula ou transcri¢do da drea a ser regularizada, emi-
tida pelo registro de imdveis, ou, diante de sua inexisténcia, das circuns-
cricdes imobiliarias anteriormente competentes.

§ 2° O Poder Publico devera notificar os 6rgaos responsaveis pela admi-
nistracao patrimonial dos demais entes federados, previamente ao enca-
minhamento do auto de demarcagdo urbanistica ao registro de imdveis,
para que se manifestem no prazo de trinta dias: (Redacao dada pela Me-
dida Provisoria n° 514, de 2010)




IT - quanto aos limites definidos no auto de demarca¢ao urbanistica, na
hipotese de a area a ser demarcada confrontar com imével publico; e (In-
cluido pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

IIT - se detém a titularidade da area, na hipdtese de inexisténcia de re-
gistro anterior ou de impossibilidade de identificagdo dos proprietarios
em razdo de imprecisdo dos registros existentes. (Incluido pela Medida
Proviséria n° 514, de 2010)

§ 3° Na auséncia de manifestagdo no prazo previsto no § 2°, o poder pu-
blico dara continuidade & demarcac¢ao urbanistica.

§ 4° No que se refere a areas de dominio da Unido, aplicar-se-a o disposto
na Secdo III-A do Decreto-Lei no 9.760, de 5 de setembro de 1946, inse-
rida pela Lei no 11.481, de 31 de maio de 2007, e, nas areas de dominio
dos Estados, Distrito Federal ou Municipios, a sua respectiva legislacao
patrimonial.

§ 5° Na hipdtese de o ente publico notificado comprovar que detém a
titularidade da drea, este devera se manifestar relativamente ao disposto
no § 2°, inciso I, deste artigo. (Incluido pela Medida Proviséria n° 514, de
2010)

§ 6° O auto de demarcagao urbanistica podera abranger parte ou totalida-
de de um ou mais iméveis de dominio: (Incluido pela Medida Proviséria
n° 514, de 2010)

I - privado cujos proprietarios nao tenham sido identificados, em razao
de descri¢oes imprecisas dos registros anteriores; (Incluido pela Medida
Proviséria n° 514, de 2010)

IT - privado registrados, ainda que de proprietarios distintos; ou (Incluido
pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

I1I - ptblico. (Incluido pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

Art. 57°. Encaminhado o auto de demarcagao urbanistica ao registro de
imdveis, o oficial devera proceder as buscas para identificacdo do pro-
prietario da area a ser regularizada e de matriculas ou transcri¢des que a
tenham por objeto.

§ 1° Realizadas as buscas, o oficial do registro de iméveis devera notificar
o proprietario e os confrontantes da area demarcada, pessoalmente ou
pelo correio, com aviso de recebimento, ou, ainda, por solicitacdo ao ofi-
cial de registro de titulos e documentos da comarca da situagao do imével
ou do domicilio de quem deva recebé-la, para, querendo, apresentarem




impugnacao a averbagdo da demarcagdo urbanistica, no prazo de quinze
dias. (Redacdo dada pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

§ 2° O Poder Publico devera notificar, por edital, eventuais interessados,
bem como o proprietario e os confrontantes da area demarcada, se estes
nao forem localizados nos enderegos constantes do registro de iméveis ou
naqueles fornecidos pelo Poder Publico para notificacao na forma esta-
belecida no § 1°. (Redagdo dada pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)
§ 3° Sao requisitos para a notifica¢do por edital:

I - resumo do auto de demarcag¢ao urbanistica, com a descri¢ao que per-
mita a identificacdo da drea a ser demarcada e seu desenho simplificado;
IT - publicagao do edital, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, uma vez
pela imprensa oficial e uma vez em jornal de grande circulagao local; e
III - determinac¢do do prazo de 15 (quinze) dias para apresentacao de
impugnacao a averba¢ao da demarcagdo urbanistica.

§ 4° Decorrido o prazo sem impugnacao, a demarcagao urbanistica sera
averbada nas matriculas alcancgadas pela planta e memorial indicados no
inciso I do § 1° do art. 56. (Redacdo dada pela Medida Proviséria n° 514,
de 2010)

§ 5° (Revogado pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)

§ 6° Havendo impugnagcao, o oficial do registro de iméveis devera notifi-
car o poder publico para que se manifeste no prazo de 60 (sessenta) dias.
§ 7° O poder publico podera propor a alteracdo do auto de demarcagao
urbanistica ou adotar qualquer outra medida que possa afastar a oposi¢ao
do proprietario ou dos confrontantes a regularizagao da area ocupada.

§ 8° Havendo impugnacdo apenas em relagdo a parcela da area objeto do
auto de demarcagdo urbanistica, o procedimento seguira em relagdo a
parcela nao impugnada.

§ 9° O oficial de registro de iméveis deverd promover tentativa de acordo
entre o impugnante e o poder publico.

§ 10°. Nao havendo acordo, a demarcagdo urbanistica serd encerrada em
relagdo a area impugnada.

Art. 58°. A partir da averba¢ao do auto de demarcag¢ao urbanistica, o po-
der publico devera elaborar o projeto previsto no art. 51 e submeter o
parcelamento dele decorrente a registro.

§ 1o Apds o registro do parcelamento de que trata o caput, o poder publi-
co concedera titulo de legitimac¢ao de posse aos ocupantes cadastrados.




§ 2° O titulo de que trata o § 1° sera concedido preferencialmente em
nome da mulher e registrado na matricula do imével.

§ 3° Nao sera concedida legitimacdo de posse aos ocupantes a serem rea-
locados em razdo da implementagao do projeto de regularizagdo fundia-
ria de interesse social, devendo o Poder Publico assegurar-lhes o direito a
moradia. (Incluido pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)

Art. 59°. A legitimacao de posse devidamente registrada constitui direito
em favor do detentor da posse direta para fins de moradia.

Paragrafo tnico. A legitimagdo de posse sera concedida aos moradores
cadastrados pelo poder publico, desde que:

I - ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével
urbano ou rural;

IT - nao sejam beneficiarios de legitimac¢ao de posse concedida anterior-
mente; e

I1I - os lotes ou fragdo ideal ndo sejam superiores a 250m” (duzentos e
cinquenta metros quadrados).

Art. 60°. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida ante-
riormente, o detentor do titulo de legitimacao de posse, apds 5 (cinco)
anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro de imédveis a
conversdo desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua
aquisi¢do por usucapiao, nos termos do art. 183 da Constituicdo Federal.
§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente devera
apresentar:

I - certidoes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de
acoes em andamento que caracterizem oposi¢ao a posse do imével objeto
de legitimagao de posse; (Redacdo dada pela Medida Proviséria n° 514,
de 2010)

IT - declaragao de que nao possui outro imével urbano ou rural;

III - declaragdo de que o imdvel é utilizado para sua moradia ou de sua
familia; e

IV - declaragdo de que ndo teve reconhecido anteriormente o direito a
usucapido de imoveis em areas urbanas.

§ 2° As certiddes previstas no inciso I do § 1° serdo relativas ao imével ob-
jeto de legitimacgao de posse e serdo fornecidas pelo poder publico. (Re-
dacao dada pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)

Art. 60-A. O titulo de legitimagdo de posse podera ser extinto pelo Poder




Publico emitente quando constatado que o beneficiario ndo estd na posse
do imével e nao houve registro de cessao de posse. (Incluido pela Medida
Provisoéria n° 514, de 2010)

Paragrafo unico. Apds o procedimento para extingdo do titulo, o Poder
Publico solicitara ao oficial de registro de imdveis a averbagdo do seu can-
celamento, nos termos do art. 250, inciso III, da Lei no 6.015, de 31 de
dezembro de 1973. (Incluido pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)

Secgao III
Da Regulariza¢ao Fundiaria de Interesse Especifico

Art. 61°. A regularizagdo fundiaria de interesse especifico depende da
anadlise e da aprovacdo do projeto de que trata o art. 51 pela autoridade
licenciadora, bem como da emissao das respectivas licencas urbanistica
e ambiental.

§ 1° O projeto de que trata o caput devera observar as restricdes a ocupa-
¢do de Areas de Preservacido Permanente e demais disposi¢des previstas
na legislacao ambiental.

§ 2° A autoridade licenciadora podera exigir contrapartida e compensa-
¢Oes urbanisticas e ambientais, na forma da legislagao vigente.

Art. 62°. A autoridade licenciadora devera definir, nas licengas urbanis-
tica e ambiental da regularizagdo fundidria de interesse especifico, as res-
ponsabilidades relativas a implantagao:

I - do sistema viario;

IT - da infraestrutura bésica;

I1I - dos equipamentos comunitarios definidos no projeto de regulariza-
¢do fundiaria; e

IV - das medidas de mitigacdo e de compensagdo urbanistica e ambiental
eventualmente exigidas.

§ 1° A critério da autoridade licenciadora, as responsabilidades previstas
no caput poderdo ser compartilhadas com os beneficidrios da regulariza-
¢do fundidria de interesse especifico, com base na analise de, pelo menos,
2 (dois) aspectos:

I - os investimentos em infraestrutura e equipamentos comunitarios ja
realizados pelos moradores; e

IT - o poder aquisitivo da populagio a ser beneficiada.

§ 20 As medidas de mitigagdo e de compensagao urbanistica e ambien-
tal exigidas na forma do inciso IV do caput deverdo integrar termo de




compromisso, firmado perante as autoridades responsaveis pela emissdo
das licengas urbanistica e ambiental, ao qual se garantira forca de titulo
executivo extrajudicial.

Art. 63°. (VETADO)
Segao IV

Do Registro da Regularizacao Fundiaria
Art. 64°. O registro do parcelamento resultante do projeto de regulariza-
¢do fundidria de interesse especifico devera ser requerido ao registro de
imdveis, nos termos da legislacao em vigor e observadas as disposi¢coes
previstas neste Capitulo.
Art. 65°. O registro do parcelamento resultante do projeto de regulari-
zagdo fundiaria de interesse social devera ser requerido ao registro de
imoveis, acompanhado dos seguintes documentos:
I - certidao atualizada da matricula do imdvel;
IT - projeto de regularizagdo fundiaria aprovado;
IIT - instrumento de instituicio e convencao de condominio, se for o
caso; e
IV - no caso das pessoas juridicas relacionadas no inciso II do art. 50,
certiddo atualizada de seus atos constitutivos que demonstrem sua legiti-
midade para promover a regulariza¢ao fundiaria.
Paragrafo tinico. O registro do parcelamento decorrente de projeto de re-
gularizagdo fundidria de interesse social independe do atendimento aos
requisitos constantes na Lei no 6.766, de 19 de dezembro de 1979. (Inclu-
ido pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)
Art. 66°. O registro do parcelamento resultante do projeto de regulariza-
¢do fundidria devera importar:
I - na abertura de matricula para toda a area objeto de regularizagao, se
nao houver; e
IT - na abertura de matricula para cada uma das parcelas resultantes do
projeto de regularizagdo fundiaria.
Art. 67°. As matriculas das areas destinadas a uso publico deverao ser
abertas de oficio, com averba¢do das respectivas destinagoes e, se for o
caso, das restricoes administrativas convencionais ou legais.
Art. 68°. Nao serdo cobradas custas e emolumentos para o registro do
auto de demarcagao urbanistica, do titulo de legitimagao e de sua conver-
sao em titulo de propriedade e dos parcelamentos oriundos da regulari-




¢do fundiaria de interesse social.
Secao V

Disposigoes Gerais
Art. 69°. Aplicam-se ao Distrito Federal todas as atribuigdes e prerrogati-
vas dispostas neste Capitulo para os Estados e Municipios.
Art. 70°. (Revogado pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)
Art. 71°. As glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de
dezembro de 1979 que nio possuirem registro poderdo ter sua situagdo
juridica regularizada, com o registro do parcelamento, desde que o parce-
lamento esteja implantado e integrado a cidade.
§ 1° A regularizagao prevista no caput pode envolver a totalidade ou par-
celas da gleba.
§ 2° O interessado devera apresentar certificagdo de que a gleba preenche
as condigdes previstas no caput, bem como desenhos e documentos com
as informacgoes necessarias para a efetivacao do registro do parcelamento.
Art. 71-A. O Poder Publico concedente podera extinguir, por ato unilate-
ral, com o objetivo de viabilizar obras de urbanizagdo em assentamentos
irregulares de baixa renda e em beneficio da populagdo moradora, con-
tratos de concessdo de uso especial para fins de moradia e de concessao
de direito real de uso firmados anteriormente a intervengdo na area. (In-
cluido pela Medida Provisdria n° 514, de 2010)
§ 1° Somente poderdo ser extintos os contratos relativos a iméveis situa-
dos em dreas efetivamente necessarias a implementacao das obras de que
trata o caput, o que devera ser justificado em procedimento administrati-
vo proprio. (Incluido pela Medida Proviséria n° 514, de 2010)
§ 2° O beneficiario de contrato extinto na forma do caput devera ter ga-
rantido seu direito a moradia, preferencialmente na area objeto de inter-
vengdo, por meio de contrato que lhe assegure direitos reais sobre outra
unidade habitacional, observada a aplicagdo do disposto no art. 13 da Lei
no 11.481, de 31 de maio de 2007. (Incluido pela Medida Provisoria n°
514, de 2010)




CAPITULO IV
DISPOSICOES FINAIS
(...)

Art. 83. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Brasilia, 7 de julho de 2009; 1880 da Independéncia e 1210 da Republica.
JOSE ALENCAR GOMES DA SILVA

Luiz Paulo Teles Ferreira Barreto

Guido Mantega

Paulo Bernardo Silva

Carlos Minc
Marcio Fortes de Almeida
Este texto nao substitui o publicado no DOU de 8.7.2009




7.3 Medida Provisoria n.° 2.220/01

MEDIDA PROVISORIA Ne 2.220, DE 4 DE SETEMBRO DE 2001.

Dispde sobre a concessao de uso especial de que trata o § 1o do art. 183
da Constitui¢ao, cria o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano -
CNDU e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA , no uso da atribui¢io que lhe confere
o art. 62 da Constitui¢do, adota a seguinte Medida Provisoria, com forca
de lei:

CAPITULO I
DA CONCESSAO DE USO ESPECIAL

Art 1°. Aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco
anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, até duzentos e cinqlienta metros
quadrados de imovel publico situado em area urbana, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessao de uso especial
para fins de moradia em relagdo ao bem objeto da posse, desde que nao
seja proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro imdvel
urbano ou rural.

§ 1° A concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de
forma gratuita ao homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente
§ 1° A concessdo de uso especial para fins de moradia sera conferida de
forma gratuita a0 homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente
do estado civil.

§ 2° O direito de que trata este artigo nao sera reconhecido ao mesmo
concessiondrio mais de uma vez.

§ 3° Para os efeitos deste artigo, o herdeiro legitimo continua, de pleno
direito, na posse de seu antecessor, desde que ja resida no imével por oca-
sido da abertura da sucessao.

Art 2°. Nos imoveis de que trata o art. 1o, com mais de duzentos e cin-
qilenta metros quadrados, que, até 30 de junho de 2001, estavam ocu-
pados por populagdo de baixa renda para sua moradia, por cinco anos,




ininterruptamente e sem oposi¢ao, onde nado for possivel identificar os
terrenos ocupados por possuidor, a concessdo de uso especial para fins de
moradia sera conferida de forma coletiva, desde que os possuidores nao
sejam proprietarios ou concessionarios, a qualquer titulo, de outro imével
urbano ou rural.

§ 1° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este arti-
go, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

§ 2° Na concessao de uso especial de que trata este artigo, sera atribuida
igual fracao ideal de terreno a cada possuidor, independentemente da di-
mensdo do terreno que cada um ocupe, salvo hipotese de acordo escrito
entre os ocupantes, estabelecendo fracoes ideais diferenciadas.

§ 3° A fragdo ideal atribuida a cada possuidor ndo podera ser superior a
duzentos e cinqilienta metros quadrados.

Art. 3° Sera garantida a opgao de exercer os direitos de que tratam os
arts. 1° e 2° também aos ocupantes, regularmente inscritos, de imdveis
publicos, com até duzentos e cinqlienta metros quadrados, da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, que estejam situados em
area urbana, na forma do regulamento.

Art. 4° No caso de a ocupagdo acarretar risco a vida ou a saude dos ocu-
pantes, o Poder Publico garantira ao possuidor o exercicio do direito de
que tratam os arts. 1° e 2° em outro local.

Art. 5° E facultado ao Poder Publico assegurar o exercicio do direito de
que tratam os arts. 1° e 2° em outro local na hipétese de ocupacgao de
imével:

I - de uso comum do povo;

I - destinado a projeto de urbanizagao;

IIT - de interesse da defesa nacional, da preservacao ambiental e da prote-
¢do dos ecossistemas naturais;

IV - reservado a construgdo de represas e obras congéneres; ou

V - situado em via de comunicagéo.

Art 6° O titulo de concessdao de uso especial para fins de moradia sera
obtido pela via administrativa perante o 6rgao competente da Adminis-
tragdo Publica ou, em caso de recusa ou omissao deste, pela via judicial.
§ 1° A Administracao Publica terd o prazo maximo de doze meses para
decidir o pedido, contado da data de seu protocolo.




§ 2° Na hipétese de bem imével da Unido ou dos Estados, o interessado
devera instruir o requerimento de concessao de uso especial para fins de
moradia com certiddo expedida pelo Poder Publico municipal, que ateste
a localiza¢ao do imovel em area urbana e a sua destinagao para moradia
do ocupante ou de sua familia.

§ 3° Em caso de agdo judicial, a concessdo de uso especial para fins de
moradia sera declarada pelo juiz, mediante sentengca.

§ 4° O titulo conferido por via administrativa ou por sentenca judicial
servira para efeito de registro no cartorio de registro de imoveis.

Art. 7° O direito de concessao de uso especial para fins de moradia é
transferivel por ato inter vivos ou causa mortis.

Art . 8° O direito a concessao de uso especial para fins de moradia extin-
gue-se no caso de:

I - o concessionario dar ao imdvel destinagao diversa da moradia para si
ou para sua familia; ou

IT - o concessionario adquirir a propriedade ou a concessao de uso de
outro imovel urbano ou rural.

Paragrafo tnico. A extingao de que trata este artigo sera averbada no car-
torio de registro de imoéveis, por meio de declaragio do Poder Publico
concedente.

Art. 9° E facultado ao Poder Ptblico competente dar autorizagio de uso
aquele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como seu, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicado, até duzentos e cinqiienta metros qua-
drados de imdvel publico situado em darea urbana, utilizando-o para fins
comerciais.

§ 1° A autorizagao de uso de que trata este artigo sera conferida de forma
gratuita.

§ 2° O possuidor pode, para o fim de contar o prazo exigido por este arti-
go, acrescentar sua posse a de seu antecessor, contanto que ambas sejam
continuas.

§ 3° Aplica-se a autorizagao de uso prevista no caput deste artigo, no que
couber, o disposto nos arts. 4° e 5° desta Medida Provisoria.




CAPITULOII
DO CONSELHO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Art. 10. Fica criado o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
- CNDU, 6rgao deliberativo e consultivo, integrante da estrutura da Pre-
sidéncia da Republica, com as seguintes competéncias:

I - propor diretrizes, instrumentos, normas e prioridades da politica na-
cional de desenvolvimento urbano;

IT - acompanhar e avaliar a implementagao da politica nacional de desen-
volvimento urbano, em especial as politicas de habita¢ao, de saneamento
bésico e de transportes urbanos, e recomendar as providéncias necessa-
rias a0 cumprimento de seus objetivos;

III - propor a edi¢ao de normas gerais de direito urbanistico e manifestar-
-se sobre propostas de alteragdo da legislagdo pertinente ao desenvolvi-
mento urbano;

IV - emitir orientagcdes e recomendagdes sobre a aplicacao da Lei no
10.257, de 10 de julho de 2001, e dos demais atos normativos relacionados
ao desenvolvimento urbano;

V - promover a cooperagao entre os governos da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios e a sociedade civil na formulagao e exe-
cugdo da politica nacional de desenvolvimento urbano; e

VI - elaborar o regimento interno.

Art. 11°. O CNDU ¢ composto por seu Presidente, pelo Plenario e por
uma Secretaria-Executiva, cujas atribui¢oes serao definidas em decreto.
Paragrafo unico. O CNDU podera instituir comités técnicos de assessora-
mento, na forma do regimento interno.

Art. 12°. O Presidente da Republica dispora sobre a estrutura do CNDU,
a composic¢do do seu Plendrio e a designagdo dos membros e suplentes do
Conselho e dos seus comités técnicos.

Art. 13°. A participagdo no CNDU e nos comités técnicos ndo serd remu-
nerada.

Art. 14°. As fun¢des de membro do CNDU e dos comités técnicos serdo
consideradas prestacao de relevante interesse publico e a auséncia ao tra-
balho delas decorrente sera abonada e computada como jornada efetiva
de trabalho, para todos os efeitos legais.




CAPITULO III
DAS DISPOSICOES FINAIS
(..0)

Art. 16. Esta Medida Provisdria entra em vigor na data de sua publicagao.
Brasilia, 4 de setembro de 2001; 1800 da Independéncia e 1130 da Repu-
blica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO

Pedro Parente




7.4 Decreto-lei Federal n.c 271/67

DECRETO-LEI N° 271, DE 28 DE FEVEREIRO DE 1967.

Dispoe sobre loteamento urbano, respon-
sabilidade do Ioteador concessao de uso e
espago aéreo e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA , usando da atribuigdo que lhe confere

oart. 9°, § 2°, do Ato Institucional n° 4, de 7 de dezembro de 1966,

DECRETA:

Art 1° O loteamento urbano rege-se por éste decreto-lei.

§ 1° Considera-se loteamento urbano a subdivisao de area em lotes desti-

nados a edificacao de qualquer natureza que nao se enquadre no disposto

no § 2° déste artigo.

§ 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de area urbana em lotes

para edificagao na qual seja aproveitado o sistema viario oficial da cidade

ou vila sem que se abram novas vias ou logradouros publicos e sem que

se prolonguem ou se modifiquem os existentes.

§ 3° Considera-se zona urbana, para os fins déste decreto-lei, a da edifica-

¢do continua das povoagdes, as partes adjacentes e as areas que, a critério

dos Municipios, possivelmente venham a ser ocupadas por edificagoes

continuas dentro dos seguintes 10 (dez) anos.

Art 2° Obedecidas as normas gerais de diretrizes, apresentagdo de projeto,

especificagdes técnicas e dimensionais e aprovacgdo a serem baixadas pelo

Banco Nacional de Habitagdo dentro do prazo de 90 (noventa) dias, os

Municipios poderao, quanto aos loteamentos:

I - obrigar a sua subordinagao as necessidades locais, inclusive quanto a

destinagao e utiliza¢ao das areas, de modo a permitir o desenvolvimento

local adequado;

IT - recusar a sua aprovagdo ainda que seja apenas para evitar excessivo

nimero de lotes com o conseqiiente aumento de investimento subutiliza-

do em obras de infra-estrutura e custeio de servicos.

Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de

1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote

aos conddéminos e as obras de infra-estrutura a construcido da edificagio.

§ 1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamentard éste decreto-

-lei, especialmente quanto a aplicagdo da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro

de 1964, aos loteamentos, fazendo inclusive as necessarias adaptacoes.




§ 2° O loteamento podera ser dividido em etapas discriminadas, a critério
do loteador, cada uma das quais constituira um condominio que podera
ser dissolvido quando da aceita¢do do loteamento pela Prefeitura.

Art. 4° Desde a data da inscri¢ao do loteamento passam a integrar o do-
minio publico de Municipio as vias e pragas e as areas destinadas a edifi-
cios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo.

Paragrafo unico. O proprietario ou loteador podera requerer ao Juiz com-
petente a reintegracdo em seu dominio das partes mencionados no corpo
déste artigo quando nao se efetuarem vendas de lotes.

Art 5° Nas desapropriagdes, nao se indenizardo as benfeitorias ou cons-
trucdes realizadas em lotes ou loteamentos irregulares, nem se considera-
rao como terrenos loteados ou lotedveis, para fins de indenizagao, as gle-
bas nao inscritas ou irregularmente inscritas como loteamentos urbanos
ou para fins urbanos.

Art 6° O loteador ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizi-
nhos sdo partes legitimas para promover a¢ao destinada a impedir cons-
trugdo em desacdrdo com as restricdes urbanisticas do loteamento ou
contrarias a quaisquer outras normas de edificagdo ou de urbanizagdo
referentes aos lotes.

Art. 70 E instituida a concessio de uso de terrenos ptiblicos ou particu-
lares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resoluvel, para fins especificos de regularizacao fundiaria de
interesse social, urbaniza¢ao, industrializacao, edificacao, cultivo da ter-
ra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preserva¢ao das comunidades
tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de inte-
resse social em areas urbanas. (Redacao dada pela Lei n° 11.481, de 2007)
§ 1° A concessdo de uso podera ser contratada, por instrumento publico
ou particular, ou por simples térmo administrativo, e serd inscrita e can-
celada em livro especial.

§ 2° Desde a inscricdo da concessao de uso, o concessiondrio fruira ple-
namente do terreno para os fins estabelecidos no contrato e respondera
por todos os encargos civis, administrativos e tributarios que venham a
incidir sobre o imével e suas rendas.

§ 3° Resolve-se a concessdo antes de seu térmo, desde que o concessiona-
rio dé ao imdvel destinagdo diversa da estabelecida no contrato ou térmo,




ou descumpra clausula resolutéria do ajuste, perdendo, neste caso, as
benfeitorias de qualquer natureza.

§ 4° A concessao de uso, salvo disposi¢dao contratual em contrario, trans-
fere-se por ato inter vivos , ou por sucessao legitima ou testamentaria,
como os demais direitos reais sobre coisas alheias, registrando-se a trans-
feréncia.

§ 5° Para efeito de aplica¢ao do disposto no caput deste artigo, devera ser
observada a anuéncia prévia: (Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

I - do Ministério da Defesa e dos Comandos da Marinha, do Exército ou
da Aeronautica, quando se tratar de imdveis que estejam sob sua adminis-
tragdo; e (Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

IT - do Gabinete de Seguranga Institucional da Presidéncia de Republica,
observados os termos do inciso III do § 1o do art. 91 da Constituicao Fe-
deral. (Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

Art 8° E permitida a concessdo de uso do espaco aéreo sobre a superficie
de terrenos publicos ou particulares, tomada em projecao vertical, nos
térmos e para os fins do artigo anterior e na forma que for regulamentada.
Art 9° Este decreto-lei ndo se aplica aos loteamentos que na data da publi-
cagdo deste decreto-lei ja estiverem protocolados ou aprovados nas pre-
feituras municipais para os quais continua prevalecendo a legislacao em
vigor até essa data.

Paragrafo tnico. As alteragoes de loteamentos enquadrados no “caput”
déste artigo estdo, porém, sujeitas ao disposto neste decreto-lei.

Art 10. Este decreto-lei entrara em vigor na data de sua publicagio, man-
tidos o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937 e o Decreto numero
3.079, de 15 de setembro de 1938, no que couber e nao for revogado por
dispositivo expresso déste decreto-lei, da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964 e dos atos normativos mencionados no art. 2° déste decreto-lei.
Brasilia, 28 de fevereiro de 1967; 146° da Independéncia e 79° da Repu-
blica.

H. CASTELLO BRANCO

Joao Gongalves de Souza

Este texto nao substitui o publicado no D.O.U. de 28.2.1967




7.5 Provimento n.° 28/2004 da CGJ/RS

Provimento n.c 28/2004 da CGJ/RS

Institui o Projeto “More Legal 3”

O Excelentissimo Desembargador ARISTIDES PEDROSO DE ALBU-
QUERQUE NETO, Dignissimo Corregedor-Geral da Justi¢ca do Estado
do Rio Grande do Sul, no uso de suas atribui¢oes legais,
CONSIDERANDO que a integridade das normas de legislacdao ordinaria
sobre aquisi¢do, perda e funcao da propriedade imével devem ser vistas,
para a preservagdo da unidade interna e coeréncia do sistema juridico,
através do prisma dos objetivos constitucionais;

CONSIDERANDO que a inviolabilidade do direito a propriedade mere-
ce ser dimensionada em harmonia com o principio, também constitucio-
nal, de sua fun¢ao social;

CONSIDERANDO que a constru¢ao de um Estado Democratico de Di-
reito, em que a plenitude do exercicio da cidadania, com o resguardo dos
valores minimos da dignidade humana, avulta com um de seus auténticos
objetivos fundamentais;

CONSIDERANDO que a moderna fungdo do Direito nao se limita ape-
nas a classica solu¢ao conceitual de conflitos de interesses e de geragao de
seguranca juridica, mas deve propiciar condi¢oes para a valorizagdo da
cidadania e promover a justica social;

CONSIDERANDO que um dos objetivos das regras legais regulamenta-
doras do solo urbano sempre visou a prote¢ao juridica dos adquirentes
de imdveis, especialmente quando integrantes de loteamentos ou parce-
lamentos assemelhados;

CONSIDERANDO que a Carta Magna, ao consagrar o Direito de Pro-
priedade, ndo estabeleceu limitagdes outras, assegurando ao cidadao,
além do acesso e da posse, a decorrente e imprescindivel titulagao, por-
que s6 com a implementagdo deste requisito torna-se possivel seu pleno
exercicio;

CONSIDERANDO que a Organiza¢ao das Nagdes Unidas (ONU), da
qual o Brasil é integrante, estabeleceu convengao no sentido de que a mo-
radia constitui-se em direito social fundamental do cidadao;
CONSIDERANDO que a Emenda Constitucional n° 26, de 14 de feverei-




ro de 2000, incluiu entre os preceitos da Constituicdo Federal do Brasil a
moradia como direito social fundamental;

CONSIDERANDO que os fracionamentos, mesmo quando nido plane-
jados ou autorizados administrativamente de forma expressa, geram, em
muitas hipdteses, situagoes faticas consolidadas e irreversiveis, adquirin-
do as unidades desmembradas autonomia juridica e destinagdo social
compativel, com evidente repercussao na ordem juridica;
CONSIDERANDO que o Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 10 de julho
de 2001) estabelece, em seu artigo 2°, inciso I, que a politica urbana tem,
entre suas diretrizes basicas, o direito do cidadédo a terra urbana e a mo-
radia, para as presentes e futuras geragdes, no intuito de ordenar o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana;
CONSIDERANDO que o referido Estatuto da Cidade, em seu artigo 2o,
incisos VI e XIV, estabelece, ainda, como diretrizes da politica urbana a
ordenacao e controle do uso do solo urbano, o estabelecimento de nor-
mas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagdo do solo e edificagdo, para a
regularizagao fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por populagao
de baixa renda;

CONSIDERANDO que eventual anomalia no registro pode ser alvo de
acao propria objetivando a anulagdo em processo contencioso (artigo 216
CONSIDERANDO que eventual anomalia no registro pode ser alvo de
acao propria objetivando a anulagdo em processo contencioso (artigo 216
da Lein® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 - Lei dos Registros Publicos);
CONSIDERANDO o peculiar interesse dos Municipios Gatchos em re-
gularizar a ocupagdo de areas situadas em seu perimetro urbano ou pe-
riferia, sem violagdo ao meio-ambiente, para prové-las de infra-estrutura
necessaria a uma vida digna;

CONSIDERANDO a motivagdo inserida na mensagem “Juiz, Tutor da
Cidadania’, desta Corregedoria, publicada no Diario da Justica do dia 10
de agosto de 1995;

CONSIDERANDO seja imprescindivel assegurar a participagdo do Mi-
nistério Publico, como institui¢ao em si essencial e defensora constitucio-
nal dos interesses sociais, garantindo-se, com a efetividade de sua partici-
pacdo, a solugao para grande nimero de situagdes existentes;
CONSIDERANDO o empenho de Notarios e Registradores de Imoéveis,
demonstrado pelos respectivos Colégios e Associagdes, para que, com se-




guranca juridica possam ser alcangadas as solucdes exigiveis;
CONSIDERANDO a edigao da Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999,
que alterou o Decreto-Lei N° 3.365, de 21 de junho de 1941, as Leis n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos), n° 6.766,
de 19 de dezembro de 1979 (Lei do Parcelamento do Solo Urbano), n°
10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto das Cidade) e n° 10.931, de 02
de agosto de 2004, que alterou o procedimento de retificagao no Registro
Imobiliario;

CONSIDERANDO que o artigo 53 da Lei n° 9.785, de 29 de janeiro de
1999, expressou ser do interesse publico o parcelamento do solo, bem
assim sua regularizagdo, vedando exigéncias outras que ndo a documen-
tacdo minima necessdria ao registro;

CONSIDERANDO que o artigo 2°, inciso XV, do ja referido Estatuto da
Cidade, estabelece a simplificagao da legislagdo de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a reducao
dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;
CONSIDERANDO a instituigdo de comissao revisora do Projeto “More
Legal 2”, formada por integrantes do Poder Judicidrio e do Ministério Pu-
blico do RGS, Tabeliaes e Registradores Publicos,

RESOLVE PROVER:

TITULO1
Das Disposi¢oes Gerais

Art. 1° - A regularizagdo e registro de loteamento, desmembramento, fra-
cionamento ou desdobro de iméveis urbanos ou urbanizados, ainda que
localizados em zona rural, nos casos especificados, obedecera ao disposto
neste Provimento.

§ 1° - Ficam excluidas as dreas de preservagdo permanente e legal, unida-
des de conservagao de protegdo integral, terras indigenas e outros casos
previstos em lei.

§ 2° - As areas de risco ficam condicionadas a satisfacao das exigéncias
previstas no paragrafo tnico do artigo 3° da Lei n° 6.766/79.




TITULO II
Da Regularizagdo do Parcelamento

Art. 2° - Nas comarcas do Estado do Rio Grande do Sul, em situagoes
consolidadas, podera a Autoridade Judicidria competente autorizar ou
determinar o registro acompanhado dos seguintes documentos:

I - titulo de propriedade do imdvel ou, nas hipoteses dos §§ 3° e 4° deste
artigo, apenas a certidao da matricula;

IT - certidao de agdo real ou reipersecutdria, de dnus reais e outros gra-
vames, referente ao imdvel, expedida pelo oficio do Registro de Iméveis;
III - planta do imé6vel e memorial descritivo, emitidos ou aprovados pelo
Municipio.

§ 1° - Considera-se situagdo consolidada aquela em que o prazo de ocu-
pacao da area, a natureza das edificagoes existentes, a localizagdo das vias
de circulagdo ou comunicagdo, os equipamentos publicos disponiveis,
urbanos ou comunitarios, dentre outras situagdes peculiares, indique a
irreversibilidade da posse titulada que induza ao dominio.

§ 2° - Na aferi¢ao da situagao juridica consolidada, serdo valorizados
quaisquer documentos provenientes do Poder Publico, em especial do
Municipio.

§ 3° - O titulo de propriedade serd dispensado quando se tratar de par-
celamento popular, destinado as classes de menor renda, em imével de-
clarado de utilidade publica com processo de desapropriagdo judicial em
curso e imissdo provisoria na posse, desde que promovido pela Unido,
Estado ou Municipios, ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a
implantar projetos de habitagao.

§ 4° - No caso de que trata o §3°, supra, o pedido de registro do parcela-
mento, além do documento mencionado no artigo 18, inciso V, da Lei n°
6.766/79, sera instruido com cdpias auténticas da decisiao que tenha con-
cedido a imissdo provisoria na posse, do decreto de desapropriagdo, do
comprovante de sua publicagdo na imprensa oficial e, quando formulado
por entidade delegada, da lei de criagdo e de seu ato constitutivo.

§ 5° - Nas regularizagdes coletivas podera ser determinada a apresentagao
de memorial descritivo elaborado pelo Municipio, ou por ele aprovado,
abrangendo a divisdo da totalidade da area ou a subdivisdo de apenas
uma ou mais quadras.

Art. 3° - Tratando-se de imével publico ou submetido a intervencao do




Poder Publico, integrante de Area Especial de Interesse Social, podera
a Autoridade Judicidria competente autorizar ou determinar o registro
acompanhado dos documentos indicados no artigo anterior.

Paragrafo unico — Nao sdo devidas custas ou emolumentos notariais ou
de registro decorrentes de regularizagdo fundidria de interesse social, as-
sim reconhecida por lei municipal, a cargo da Administracao Publica.
Art. 4° - Nos casos de regularizagao pelo Poder Publico, conforme autori-
zado pelo artigo 40 da Lei n° 6.766/79, podera o Juiz de Direito autorizar
ou determinar o registro nas mesmas condigoes, sem prejuizo de adogao
de outras medidas, civeis, criminais ou administrativas contra o loteador
faltoso.

§ 1° — Através de requerimento fundamentado e com parecer favoravel do
Ministério Publico, podera ainda o Juiz, conceder alvara de autorizagao
para o Municipio firmar contratos de alienagdo de imdveis pendentes e
promover a venda dos lotes remanescentes, revertendo a quantia apurada
em beneficio da Municipalidade para ressarcimento das despesas decor-
rentes da regularizacao.

§ 2° — O requerimento de que trata o paragrafo anterior, devera ser instru-
ido com documentos, publicos ou privados, e apresentagiao do respectivo
laudo de avaliagdao dos lotes, firmado por profissional habilitado, sendo
facultada, ainda, a comprovacdo das despesas através de prova testemu-
nhal.

§ 3° — Havendo duvida sobre os valores gastos pela Municipalidade na
regularizagao e avaliagdo dos lotes, o Juiz poderd, de oficio ou mediante
requerimento do Ministério Publico, determinar a realizagao das diligén-
cias ou pericias que entender cabiveis.

Art. 5° - Nas hipdteses de regularizagdo previstas no presente Titulo, a
Autoridade Judiciaria podera permitir o registro, embora nao atendidos
os requisitos urbanisticos previstos na Lei n° 6.766/79 ou em outros di-
plomas legais.

TITULO I
Do Registro dos Contratos

Art. 6° - Registrado ou averbado o parcelamento (loteamento, desdobra-
mento, fracionamento ou desdobro) do solo urbano, os adquirentes de
lotes de terreno poderao requerer o registro dos seus contratos, padroni-




zados ou ndo, apresentando o respectivo instrumento junto ao oficio do
Registro de Imdveis.

§ 1° - O registro podera ser obtido diante da comprovagao idonea da exis-
téncia do contrato, nos termos do artigo 27, §1° e §2°, da Lei n° 6.766/79.
§ 2° - Os requisitos de qualificagdo das partes necessarios ao registro, caso
inexistentes, serao comprovados através da apresentagdo de cdpia auten-
ticada de documento pessoal de identificagdo, ou dos cogitados na Lei n°
9.049, de 18 de maio de 1995, ou, ainda, de copia de certidao de casamen-
to ou equivalente.

§ 3° - Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessao da posse em que
estiverem provisoriamente imitidas a Unido, Estado ou Municipios, e suas
entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular.

§ 4° - A cessao da posse referida no §3°, cumpridas as obrigacdes do ces-
siondrio, constitui crédito contra o expropriante, de aceitagao obrigatoria
em garantia de contratos de financiamentos habitacionais.

§ 5° - Com o registro da senten¢a que, em processo de desapropriagao,
fixar o valor da indenizagdo, a posse referida no §3° converter-se-a em
propriedade, e a sua cessdo em compromisso de compra e venda, confor-
me haja obrigagdes a cumprir ou estejam elas cumpridas, circunstancias
que, demonstradas no Registro de Imdveis, serdo averbadas na matricula
relativa ao lote.

§ 6° - Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de
cessao, valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adqui-
rido, quando acompanhados da respectiva prova de quitagdo das obriga-
¢oes do adquirente e de guia de pagamento ou de exoneragdo do ITBI,
registro esse que sera feito a requerimento escrito do adquirente, sendo
essa regra aplicavel somente nos casos do §3° deste artigo.

TITULO IV
Da Localizagio de Areas em Condominio

Art. 7° - Em imoveis situados nos perimetros urbanos, assim como nos
locais urbanizados, ainda que situados na zona rural, em cujos assentos
conste estado de comunhao, mas que, na realidade, se apresentam indi-
vidualizados e em situagao juridica consolidada, nos termos do artigo 2°,
§1°, deste Provimento, o Juiz podera autorizar ou determinar a averbagao
da identificacdo de uma ou de cada um das fragdes, observado o seguinte:




I - anuéncia dos confrontantes da fragdo do imovel que se quer localizar,
expressa em instrumento publico ou particular, neste caso com as assi-
naturas reconhecidas por autenticidade, entendidos como confrontantes
aqueles previstos no §10° do artigo 213 da Lei n° 6.015/73.

IT - a identificagdo da fragdo de acordo com o disposto nos artigos 176,
inciso II, n.° 3, letra b, e 225 da Lei n° 6.015/73, através de certiddo atua-
lizada expedida pelo Poder Publico Municipal.

Art. 8° - Procedido o registro previsto pelos artigos 2° e 3°, e a averbagao
regulada pelo artigo 7° deste Provimento, o Oficial do Registro de Imdveis
abrira matricula propria, se o imdvel ainda ndo a tiver, bem como das
areas publicas previstas no projeto.

TITULOV
Do Procedimento

Art. 9° - O pedido de regularizagao do lote individualizado, de quarteirao
ou da totalidade da drea, sera apresentado perante o Oficio do Registro
Imobilidrio da situacao do imovel, onde sera protocolado e autuado, veri-
ficada sua regularidade em atengao aos principios registrais.

§ 1° - Estando em ordem, o pedido sera remetido a Vara da Dire¢édo do
Foro, no interior do Estado, e a Vara dos Registros Publicos, na Comarca
da Capital, para decisdo, que somente sera prolatada aps manifestaciao
do Orgio do Ministério Publico.

§ 2° — Havendo exigéncia a ser satisfeita, o Oficial indica-la-4 por escrito.
Nio se conformando o apresentante, requerera que o Oficial remeta a
documentagao ao Juiz de Direito competente para a apreciagdo conjunta
da exigéncia e do pedido de regularizagao.

§ 3° - O Juiz de Direito podera suspender o julgamento e determinar a
publica¢ao de edital para conhecimento de terceiros.

§ 4° - O procedimento sera regido pelas normas que regulam a jurisdicao
voluntdria, aplicando-se, no que couber, a Lei n° 6.015/73, atendendo-se
aos critérios de conveniéncia e/ou oportunidade.

§ 5° — Transitada em julgado a sentenga, os autos do processo serao reme-
tidos ao Oficio do Registro de Imdveis para cumprimento das determina-




¢oes judiciais e arquivamento.

Art. 10° - No caso de a area parcelada ndo coincidir com a descrigao cons-
tante no registro imobilidrio, o Juiz determinara a retificagao da descricao
do imdvel com base na respectiva planta e no memorial descritivo.

Art. 11° - Os lindeiros que nao tenham anuido serdo cientificados na for-
ma do artigo 213, inciso II, §$ 2° e 3°, com a cominagdo do § 4°, da Lei
6.015/73.

Art. 12° - O registro e a respectiva matricula poderao ser cancelados em
processo contencioso, por iniciativa de terceiro prejudicado ou do Mi-
nistério Publico, nos casos previstos em lei, em especial nas hipoteses do
artigo 216 da Lei n° 6.015/73.

Paragrafo unico - Se o Juiz constatar que a abertura de matricula ou al-
gum ato por ele autorizado nos termos deste Provimento sejam nulos
ou anulaveis, determinard, fundamentadamente e de oficio, o respectivo
cancelamento, ou alcancara elementos ao 6rgao do Ministério Publico
para as providéncias cabiveis.

TITULO VI
Das Ag¢des de Usucapiao

Art. 13° - Na eventual impossibilidade de regularizagao e registro de lo-
teamento, desmembramento ou desdobro de imdvel urbanizado, locali-
zado na zona urbana ou rural, com fundamento no presente Provimento,
recomenda-se o ajuizamento de a¢ao de usucapiao.

Paragrafo unico - As certiddes necessarias a instrugdo do processo de
usucapido, sendo o autor beneficiario da assisténcia judiciaria, poderao
ser requisitadas pelo Juiz gratuitamente.

TITULO VII
Das Disposi¢oes Finais

Art. 14° - Havendo impugnagdo ao pedido de regularizagao e registro em
qualquer fase do procedimento, devera a Autoridade Judiciaria remeter
os interessados as vias ordinarias.

Paragrafo tnico - Entendendo o Juiz de Direito que a impugnagao é ma-
nifestamente inadmissivel ou improcedente, podera rejeita-la de plano,
julgando imediatamente o pedido inicial.




Art. 15° - Ao receber titulo para registro em sua serventia, cujo contetido
contenha indicio ou evidéncia de loteamento irregular ou clandestino, o
Oficial do Registro de Imdveis devera impugna-lo, noticiando o fato ime-
diatamente ao representante do Ministério Publico local.

Art. 16° - Procedida a regularizagdo nos termos do presente Provimento,
o Registrador comunicara o fato a municipalidade.

Art. 17° - Este Provimento entrard em vigor na data de sua publica¢ao,
revogadas as disposi¢des em contrario.

Porto Alegre, 28 de outubro de 2004.

Des. ARISTIDES PEDROSO DE ALBUQUERQUE NETO
Corregedor-Geral da Justiga.
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