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A SECRETARIA NACIONAL DE PROGRAMAS URBANOS do Ministério
das Cidades (sNPu), responsavel pelo Programa Papel Passado,
desenvolve, desde 2003, a Politica Nacional de Regularizagao
Fundidria, construida a partir de amplas discussdes com gestores
publicos municipais e estaduais e com os diversos segmentos
sociais integrantes do Conselho Nacional das Cidades.

Essas discussdes mostraram a importdncia de se imple-
mentar, como uma das estratégias do programa, uma linha de
acao de apoio a capacitagao de agentes locais envolvidos com
o tema da regularizacdo fundidria.

A publicacao do Manual da Regularizagdo Fundidria Plena,
resultado da parceria do Ministério das Cidades com a Alianca
de Cidades, insere-se na estratégia de capacitagdo. Constitui im-
portante fonte de informacao indispensavel para todos aqueles
que desenvolvem acdes voltadas para a concretiza¢ao do direi-
to a moradia e a cidade, mediante processos de regularizacao
fundidria sustentdveis de assentamentos urbanos ocupados por
populacdes de baixa renda.

Na elaboragio deste Manual, profissionais com larga expe-
riéncia em regularizacao fundidria nos Estados de Pernambuco,
Rio de Janeiro e S3o Paulo produziram os textos basicos, a partir
dos quais numa oficina de trabalho foi discutido e ampliado o
universo de questdes neles abordadas. Participaram da ofici-
na de trabalho representantes do Departamento de Assuntos
Fundiarios Urbanos da sNpPu e da Secretaria do Patriménio da
Unido; consultores da Alianga de Cidades; profissionais respon-
sdveis pelos programas de regularizacdo fundidria dos munici-
pios de S3ao Paulo, Santo André e Suzano/sP; pesquisadores
vinculados a organizagdes nao-governamentais; pesquisadores
da Universidade de Sao Paulo (usP); e membros do Instituto de
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Registro Imobilidrio do Brasil (1riB) e da Associagao dos Notarios
e Registradores (Anoreg).

A anélise e intercdmbio de experiéncias tao ricas permitiram
preparar um Manual que apresenta informagdes sobre questdes
essenciais para o desenvolvimento das a¢des de regularizagao
fundidria no pars.

Pretendemos com este trabalho apoiar os municipios a
construirem novas préticas de gestao urbana participativa, mul-
tiplicando as a¢des que visam a regularizagao fundidria plena
e ao enfrentamento do passivo socioambiental existente nas
nossas cidades. Essas a¢des certamente contribuirdo para a
concretizagao da melhoria das condi¢des de habitabilidade de
assentamentos precdrios e para a inser¢ao da populagdo a uma
cidade mais justa.

MARCIO FORTES
Ministro das Cidades
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A SECRETARIA NACIONAL DE PROGRAMAS URBANOS (SNPU),
do Ministério das Cidades, apds quatro anos de sua criagao, en-
frenta como desafios estratégicos, a implementagao dos planos
diretores e a ampliagdo da regularizagio fundidria. Com isso,
objetiva-se estabelecer uma nova cultura urbana no pafs, de
acordo com as diretrizes da Constituicao de 1988 e do Estatuto
da Cidade.

Em 2007, a sNPU pretende dar sequiéncia as agoes iniciadas
e avangar naquilo que ja se alcancou para, entdo, poder enfrentar
as enormes barreiras e obstéculos a efetivacdo da funcao social
da cidade e da propriedade urbana.

O centro estratégico de uma politica fundidria urbana para
o pafs pode ser sintetizado numa plataforma do acesso a terra
urbanizada para todos os segmentos sociais, em areas centrais
ou bem-localizadas, além de regularizadas. Deve, também, estar
articulada a politica de habita¢ao de interesse social e as demais
politicas sociais de inclusdo social. Essa estratégia passa pela
concretizagdo dos instrumentos de politica urbana, como a edi-
ficagao compulséria, o 1PTU progressivo, o direito de preempgao,
a zEls e a regularizagdo fundidria. Esses instrumentos devem
ser discutidos e pactuados nos planos diretores participativos,
implementados em processos permanentes de planejamento e de
gestdo urbana participativos, integrando a politica fundiaria com
as politicas de habitacao, saneamento e mobilidade urbana.

Para a implementacio dessa politica, torna-se fundamen-
tal reforcar as a¢Ges de assisténcia técnica e capacitagdo em
planejamento e gestao urbana participativos e mobilizar entes
publicos e a sociedade para iniciar uma campanha nacional
pelo acesso a terra urbanizada para todos os segmentos sociais
e a regularizacdo fundidria plena. Trata-se, assim, de reforcar a
capacidade de planejamento e gestao, tanto em niveis estaduais
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e municipais, quanto em escalas metropolitana, regional e ter-
ritorial. Para tanto, buscaremos, também, incentivar os atores
sociais a participar ativamente desse processo, reforcando a
cultura da gestao democratica das cidades e o controle social
da politica urbana por meio dos conselhos das cidades com
carater deliberativo.

Assim, uma das politicas prioritdrias € a regularizagao fundi-
aria plena implementada pelo Programa Papel Passado. As a¢des
desse programa procuram apoiar os Estados e os municipios
a ampliar o acesso a terra legal e urbanizada para a populagao
de baixa renda. As acdes de capacitacdo para essa politica sdo
imprescindiveis para viabilizar e ampliar esse processo.

O presente Manual, neste sentido, é parte de um conjunto
integrado de materiais complementares, como o kit de regula-
rizagdo fundidria, composto por cartilha, CD com experiéncias
municipais de regularizagdo e biblioteca juridica e um livro com
textos conceituais sobre o tema da regularizagdo. Essa documen-
tacdo servird de base para uma ampla acdo de capacitacao de
agentes locais a ser desenvolvida pelos Estados, municipios e
instituicoes parceiras. Visa também a disseminacgao e a amplia-
cdo das acdes de regularizagdo fundidria plena, desenvolvidas
com apoio do governo federal, em assentamentos precérios de
areas urbanas em todo o pais.

O Manual apresenta informagdes sobre as questdes essen-
ciais que devem ser pesquisadas e analisadas para subsidiar as
acdes de regularizagdo fundidria. Mostra como proceder nos
diferentes processos dessa regularizagao em funcao das diver-
sas situac¢des de ocupacio do solo urbano por populagio de
baixa renda.

A sNPu agradece a todos que participaram dessa dificil,
mas gratificante, empreitada e convida a todos que fazem a
regularizagdo fundidria no pafs a ser agentes multiplicadores
deste Manual.

EQUIPE DA SECRETARIA NACIONAL
DE PROGRAMAS URBANOS

10
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A NOVA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO a cargo do
Ministério das Cidades é parte da construgao de um projeto de
desenvolvimento nacional, que coordena e articula a¢des publi-
cas e privadas voltadas para a inclus3o social; o fortalecimento
do direito a moradia; a redugao da pobreza e das desigualdades
sociais e regionais; e a superacgao dos entraves ao investimento
publico e privado no pais. Procura atender dessa forma as dire-
trizes estratégicas do governo federal direcionadas a construcao
de “Um Brasil para Todos”.

Faz parte dessa nova politica de desenvolvimento urbano
uma firme atuacdo, que visa a integracdo plena dos assenta-
mentos precdrios a cidade formal, por meio da melhoria das
condi¢des habitacionais, urbanizagao, acesso aos equipamen-
tos e servicos publicos, erradica¢do de riscos e regularizacao
fundidria. Essa atuacdo é expressa pela criacio do Programa
Urbanizagdo, Regularizacao e Integracao de Assentamentos
Precérios, que contém uma acao especifica de apoio a regulari-
zacao fundidria sustentavel urbana (Programa Papel Passado);
pela criacdo do Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social
(Lei Federal n°11.124, de 2005); e pelo Programa de Aceleragao
do Crescimento (PAc), langado no inicio do segundo mandato
do governo Lula, que incluiu investimentos em saneamento
ambiental e urbanizagdo de favelas.

Com recursos do Orcamento Geral da Unido, o Programa
Papel Passado apdia, desde 2004, os Estados, municipios, entida-
des da administracdo publica indireta, associa¢des civis sem fins
lucrativos e defensorias publicas na promocgao da regularizacdo
fundidria de assentamentos de baixa renda em dreas urbanas.

O programa atua também na articulagao com outros 6rgaos
do governo federal, participando da regulariza¢do fundidria de
ocupagoes instaladas em dreas da Unido, administradas pela
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Secretaria do Patrimoénio da Unido (spu) ou juridicionadas a
outros 6rgaos como o Comando do Exército Brasileiro, em dreas
urbanas do Instituto Nacional de Colonizag¢do e Reforma Agréria
(INCRA), e em dreas do Instituto Nacional de Seguridade Social
(INSs), entre outros.

Decorridos os primeiros quatro anos de existéncia, os re
sultados obtidos mostram que a regularizagao fundidria entrou
definitivamente nas agendas municipais e estaduais de politica
urbana, posto que os principais municipios de todos os Estados
brasileiros ja se encontram desenvolvendo programas de regu-
larizag3o fundidria, com apoio dos governos estaduais e Federal.
Em maio de 2007, eram 2.231 assentamentos em processo de
regularizagdo em 300 municipios, beneficiando 1.374.410 familias.
Deste total, 316.864 familias receberam o titulo de propriedade
ou posse do seu lote, sendo que 97.812 desses titulos foram
devidamente registrados nos cartérios de registro de imdveis.

Esses numeros sdo importantes, mas n3o suficientes, pois o
atual universo de informalidade urbana, de acordo com estimati-
vas realizadas pelo Ministério das Cidades a partir dos dados do
Censo de 2000, ultrapassa 12 milhdes de domicilios, habitados
por familias com renda mensal de até cinco saldrios minimos.

O PAC representa um novo eixo indutor de modificacao do
universo da irregularidade urbana. Recursos importantes serao
investidos em interveng¢des de urbanizagdo de assentamentos
precdrios, que deverdo propiciar a integracao desses assenta-
mentos a cidade de forma plena, o que implica necessariamente
garantir a regulariza¢do patrimonial, administrativa, urbanistica
e ambiental. Investimentos de porte serdo também realizados
nos programas de provisdo habitacional de interesse social,
cujos empreendimentos deverdo estar inseridos em areas ur-
banas consolidadas, regularizadas e providas de infra-estrutura
e equipamentos publicos, garantindo a plena integracao dos
novos conjuntos habitacionais a cidade.

Com o aporte financeiro advindo do pAc e do Fundo Nacional
de Habitag3o de Interesse Social serd possivel ampliar significa-
tivamente as a¢des de regularizagdo fundidria em todo o pais.

Contudo, a ampliac3o das a¢des de regularizagao fundiaria
no Brasil ndo depende apenas de recursos financeiros, mas
também da remoc3o de obstdculos legais ainda existentes na
legislagdo. Os instrumentos de regularizacao que garantem o
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direito a moradia muitas vezes ndao podem ser aplicados porque
a legislacao ambiental, urbanistica e de parcelamento do solo
apresentam contradi¢des entre si, ou porque a legislacao de
registro publico n3o atende de forma adequada as necessidades
da faixa mais pobre da populacio.

Nesse sentido, avancos recentes como a aprovagdo da
Lei Federal n®10.931, de 2004, que instituiu a gratuidade do re-
gistro do primeiro titulo da regularizagao fundiaria implementada
pelo Poder Publico, e a aprovagao da Resolugao cONAMA n°369,
de 2006, que reconheceu a regularizagdo fundidria como uma
atividade de interesse social para fins de intervencdo em Areas
de Preservagao Permanente, devem ser acompanhados pela
revisdo da Lei Federal n°6.766, de 1979, ora em tramitacdo na
Camara dos Deputados. E preciso adequar essa lei & Constituicdo
Federal de 1988 e ao Estatuto da Cidade de 2001, reconhecen-
do a responsabilidade do municipio pelo licenciamento dos
parcelamentos do solo a luz do seu plano diretor, integrando
os licenciamentos urbanistico e ambiental, e introduzindo um
titulo especifico sobre a regularizagio fundiaria, de maneira a
simplificar e agilizar os processos de regularizagao de interesse
social. H& vérios projetos de lei que buscam essa adequagao,
como o PL n°3.057, de 2000, 0 PL n°20, de 2007, € 0 PL n°31, de
2007. A aprovacao desses projetos constitui uma contribuicao
essencial que o Congresso Nacional pode prestar ao avango da
regulariza¢do fundidria e a conseqliente concretizagao do direito
a moradia e a cidade no pais. Importante avanco também foi a
recente aprovacgao da Lei Federal n°11.481, de 2007, que dispde
sobre a regularizagao fundiaria em terras da Unido.

Cabe também as assembléias legislativas estaduais e as
cdmaras de vereadores municipais, bem como aos conselhos
de Meio Ambiente e aos conselhos das Cidades, nos ambitos
estadual e municipal, a tarefa de completar a remocao dos obs-
tdculos legais a regularizagdo fundidria de interesse social na
sua esfera de competéncia.

Finalmente, é preciso investir na capacitagdo dos agentes
locais da regulariza¢do fundidria, incluindo os gestores e téc-
nicos municipais e os operadores do Direito. O Ministério das
Cidades estd implementando um novo Programa de Capacitagao
e Assisténcia Técnica em Planejamento e Gestao Urbana com o
objetivo de fortalecer a capacidade técnica dos municipios para
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que eles implementem estratégias de desenvolvimento urbano
e elaborem planos e projetos que viabilizem os investimentos
em infra-estrutura social e urbana. A regularizacdo fundidria tem
papel de destaque nesse programa, contribuindo para a concreti-
zacao do direito a moradia com vistas a garantir a inclusao social
de amplas camadas de nossa populacio. Ressalte-se que uma
das diretrizes da politica nacional de regularizacao fundidria é a
preferéncia na titulagdo para a mulher, uma vez que cabe a ela,
muitas vezes, o papel de provedora da familia.

Este Manual, elaborado por meio de uma parceria com a
Alianca de Cidades, entidade internacional voltada para a urbani-
zagdo dos assentamentos precdrios em todo o mundo, insere-se
no esforco de capacitagdo de agentes locais e faz parte de um
conjunto de instrumentos que inclui:

A CD da Biblioteca Virtual Juridica — contém a legislacdo
especifica relativa a regulariza¢do fundidria sustentdvel, textos
doutrinarios, jurisprudéncia e vérias experiéncias municipais
de regularizagao fundidria. O instrumento é voltado,
sobretudo, para operadores do direito: juizes, procuradores,
defensores publicos, entidades de apoio juridico e membros
do Ministério Publico;

B Livro-texto Referéncias Conceituais — esse livro contém
os textos-base do curso a distancia desenvolvido pelo
Ministério das Cidades, pela Alianca de Cidades e pela
Puc-Minas Virtual, em 2006. Abrange temas conceituais
basicos da regularizag¢ao fundidria;

C Cartilha sobre regularizagéo fundidria — essa publicagdo
contém diferentes situacdes de irregularidade fundidria e
as respectivas possibilidades de regularizagao a partir da
legislacdo em vigor, que garante o direito a moradia. Foi
elaborada numa linguagem acessivel, com o foco na histéria
de alguns personagens, com ilustra¢gdes que ajudam no
entendimento das situacgdes. Destina-se, principalmente, as
associa¢des comunitdrias, movimentos sociais e moradores
de assentamentos irregulares.

18
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Neste Manual, o conceito de regularizagdo fundidria plena é
entendido como o conjunto de medidas juridicas, urbanfsticas,
ambientais e sociais, promovidas pelo Poder Publico por razdes
de interesse social. Essas medidas objetivam a adequacao dos as-
sentamentos informais consolidados, de modo a garantir o direito
social a moradia e a funcgao social da propriedade e da cidade.

A regularizagao fundidria plena é uma meta a ser alcancada,
mas n3o deve ser um obstaculo a regularizagao fundidria juridica,
na qual sdo reconhecidos os direitos reais. Este Manual trata da
regularizacdo da posse da terra e agrega no item de conjuntos
habitacionais a regularizagao edilicia.

O Manual é dirigido a todos que tenham interesse na regula-
rizagdo fundidria. Todavia, objetiva primordialmente constituir-se
em um roteiro para consulta por parte de agentes locais: técnicos
de prefeituras, representantes e liderangas de associa¢ées de
moradores, promotores de justica e defensores publicos que se
defrontam com a tarefa de implementar os programas de regu-
larizag@o fundidria urbana. Pretende ainda ser um instrumento
efetivo de apoio aos movimentos populares na sua legitima luta
pelo direito a moradia.

Esta dividido em duas partes. Na primeira, apresentam-se
questdes comuns a todos os processos de regularizagao fundidria
sustentdvel: as bases legais do direito a moradia (Capitulo 1);
os procedimentos para caracterizagao fisica e social do assen-
tamento (Capitulo 2); o contetido basico do projeto de regula-
rizacao fundidria (Capitulo 3); a estratégia de participacao da
sociedade (Capitulo 4); o processo de licenciamento na prefeitura
(Capitulo 5); os principais instrumentos de regularizagao fundi-
aria previstos na legislagao brasileira (Capitulo 6); e o registro
dos titulos de regularizagado fundidria no cartério de registro de
imoveis (Capitulo 7).

Esses temas aparecem no Manual sem a preocupagado de
uma definicao de etapas no tempo, pois o detalhamento de
cada uma das etapas relativas ao processo de regularizacao
dependerd da metodologia de trabalho adotada e das peculia-
ridades locais.

Na segunda parte, discute-se com detalhe a aplicacao dos
instrumentos de regularizac3o fundidria nos principais casos
de irregularidade, apresentando-se, para cada caso, um passo
a passo operacional. Assim, s3o descritas a regularizac3o das

19
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ocupacgoes de interesse social em dreas publicas e privadas
(Capitulo 8), com detalhamento para as ocupagdes em terras
municipais e estaduais, terras da Uni3o e terras privadas; a regu-
larizag3o dos loteamentos irregulares e clandestinos (Capitulo 9);
e a regularizagio dos conjuntos habitacionais de interesse social
(Capitulo 10).
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O DIREITO A MORADIA

MARCO LEGAL DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA
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1 O direito a moradia

A REGULARIZACAO FUNDIARIA de interesse social é uma obri-
gacdo do Poder Publico, que deve implementa-la como uma das
formas de concretizar um direito dos cidad3os brasileiros, que
¢é a moradia digna, reconhecido como um direito fundamental
nos termos do artigo 6° da Constituicdo Brasileira.

Em 1988, a Constituicao Federal instituiu, em seu artigo 5°, ao
lado da garantia da propriedade, a necessidade de que ela cumpra
sua fungdo social. No artigo 182, estabeleceu que a politica de
desenvolvimento urbano, competéncia do Poder Publico muni-
cipal, tem por objetivo ordenar o desenvolvimento das fun¢des
sociais da cidade, e que o Plano Diretor é o instrumento bdsico
para a definicdo da fungdo social da propriedade. E no artigo @
183, tratou da garantia do direito a moradia, estabelecendo as
condi¢des em que a posse confere ao morador o dominio pleno
ou util sobre o imével urbano.

Em 2001, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n®10.257, de

N 2001) regulamentou os artigos 182 e 183 da Constitui¢ao Federal,
estabelecendo os instrumentos de gestao democrética das cida-
des e de regularizagio fundidria que permitem efetivar o direito
a cidade e a moradia urbana. Destaca-se entre eles, a usucapiao
especial de imével urbano, nas modalidades individual ou co-
letivo, instrumento para regularizagao de ocupagdes em terras
privadas, assim como a concessao de direito real de uso coleti-
va e o direito de superficie. Ja a Medida Proviséria n°2.220, de
2001, veio complementar o Estatuto, disciplinando a Concessao

- de Uso Especial para fins de Moradia (cuem), instrumento de

regularizacao de ocupagdes em terras publicas. O Cédigo Civil de

2002, ao tratar do direito de propriedade, também disciplinou o

instituto do usucapido e da desapropriagdo para fins de regula-
rizacdo fundidria e adotou o principio da fun¢do socioambiental
da propriedade.

25
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Trata-se, portanto, da nova ordem juridico-urbanistica que
aponta para a gestao democratica da cidade, cujo principal ins-
trumento é o Plano Diretor Municipal Participativo, e para o
reconhecimento do direito a moradia, disponibilizando novos
instrumentos de regularizagdo fundidria.

O Estado brasileiro, nas vérias esferas de governo, no
Executivo, no Legislativo e no Judicidrio, tem o dever de imple-
mentar essa nova ordem juridico-urbanistica, em consonancia
com a Constituicdo e com os acordos desenvolvidos no ambito
da Organizagao das Nag¢des Unidas (oNU), como a Declaragdo
e a Agenda Habitat da Conferéncia de Assentamentos Humanos

— Habitat 11, realizada em Istambul, em 1996, e os Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio, entre os quais se inclui a melhoria das
condicdes de vida de pelo menos 100 milhdes de moradores de
assentamentos precdrios até o ano 2020 em todo o planeta.
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CARACTERIZACAO DO ASSENTAMENTO
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. Para se desenvolver o processo de regularizagao fundidria plena

é preciso caracterizar os aspectos fisicos, urbanisticos, dominiais
e sociais do assentamento e da comunidade que ali vive. Para
isso, é necessdrio fazer uma leitura técnica de quatro questdes
fundamentais, levada a conhecimento da comunidade envolvida,
dando inicio ao processo participativo. As questdes a serem
examinadas referem-se a:

» legislagdo incidente sobre o territério ocupado
pelo assentamento;

» pesquisa fundidria;
» levantamento topogréfico;
» pesquisa social.
A caracterizacdo do assentamento servird para que se verifique

e se comprove, com nivel de detalhe adequado, a informalidade
da ocupagio e o interesse social da regularizagao fundidria.

29
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As diretrizes da Politica Nacional de Regularizagao
Fundidria Sustentdvel consideram que a regularizagao
é de interesse social quando o assentamento é ocupado
por familias que, em sua maioria, recebem uma renda
familiar de até cinco saldrios minimos; quando existem
direitos reais legalmente constituidos; ou quando en-
volvem comunidades inseridas em Zonas Especiais de
Interesse Social (zEis).

A caracterizagdo deve reunir todas as informacdes necessdrias
para subsidiar a elaborac¢ao do projeto de regularizacdo. Trata-se,
portanto, de dados importantes sem os quais o processo estaria
sujeito a tornar-se inconsistente. Para seu desenvolvimento sao
consultadas fontes primdrias e secunddrias, em cartdrios, distri-
buidores de justica, 6rgaos governamentais, concessiondrias de
servicos publicos, entidades locais, e em todos os lugares que
forem necessdrios para complementar a pesquisa. Além disso,
realizam-se os trabalhos de campo, envolvendo os levantamentos
fisicos e os sociais.

LEGISLACAO INCIDENTE

O conhecimento da legislac3o incidente sobre a drea, nas esferas
municipal, estadual e federal, é fundamental para o processo de
regularizacdo fundidria.

Na esfera municipal, devem ser consultadas as seguintes
normas:

a lei organica;

o plano diretor, a lei de zoneamento, cédigo de
obras e de edificagdes e os regulamentos e normas
referentes as zeis, que estabelecem os pardmetros
urbanisticos e demais condi¢oes de uso e ocupagao
do solo no territério municipal;

30
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» alei de parcelamento do solo, que define os pardmetros
urbanisticos, exigéncias de infra-estrutura e procedimento
de licenciamento dos parcelamentos do solo no municipio;

» alei municipal de habitagao de interesse social
e de regularizacdo fundidria;

> alegislacdo ambiental, que define as condicdes e restri¢oes
a ocupacgao visando a preservagdao ambiental no municipio.

Na esfera estadual, devem ser consultadas:

2 Caracterizacao do loteamento

» a Constituicdo Estadual;

> as leis que regulamentam as regides metropolitanas, quando
for o caso;

» alegislacdo estadual sobre registros publicos, incluindo
pareceres e provimentos da Corregedoria Geral de Justica;

» alegislacdo sobre regularizagio fundidria das dreas onde hd
interesse estadual;

> alegislagdo ambiental.

Finalmente, na esfera federal, h4 que se consultar:
» a Constituicao Federal;
» o Estatuto da Cidade (Lei Federal n°10.257, de 2001, e Medida

Proviséria n°2.220, de 2001), para verificar as condi¢des de
aplicagdo dos instrumentos de regularizagao fundidria;

» as resolucdes do Conselho Nacional das Cidades;
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a lei de registros publicos (Lei Federal n°6.015, de 1973,

e alteracoes), que estabelece os procedimentos para registro
dos titulos de regularizagio fundidria pelo cartério de registro
de imdveis;

a lei do parcelamento do solo urbano (Lei Federal n°6.766,
de 1979, e alteragdes), que define os parametros urbanisticos,
exigéncias de infra-estrutura e procedimentos para
regulariza¢ao fundidria;

a lei de licitagcdes (Lei Federal n°8.666, de 1993),
principalmente quando se tratar de concessao, alienagao e
doacdo de dreas publicas;

o Cédigo Civil (Lei Federal n®10.406, de 2002), importante,
por exemplo, para se conhecer os procedimentos para
aplicacao da ac¢3o de usucapiao;

a legislagao ambiental, que define as condicdes

de preservacao de dreas de interesse ambiental,
especialmente a lei da Politica Nacional de Meio Ambiente
(Lei Federal n®°6.938, de 1981), as disposi¢des sobre as
Areas de Preservacdo Permanente do Cédigo Florestal

(Lei Federal n°4.771, de 1965, e a Medida Proviséria n°2.166,
de 2001) e as resolugdes do cONAMA sobre regularizacao
fundidria (como a Resolugdo cONAMA Nn°369, de 2006).

Devem ser consultadas vdrias outras leis federais dependendo
do caso que se quer regularizar. Para a regularizagao de con-
juntos habitacionais, por exemplo, é importante conhecer a Lei
Federal n®4.591, de 1964, que trata das incorporacdes e condo-
minios, enquanto que para a regularizacdo de assentamentos
implantados em terras da Unido devem ser consultadas a Lei
Federal n°9.636, de 1998, e a Lei Federal n°11.481, de 2007, que
se aplicam a gestao do patriménio da Unizo.
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PESQUISA FUNDIARIA

A caracterizagdo da situacdo fundidria é realizada para que se
conhega quem detém a propriedade formal da drea em que se
localiza o assentamento, o seu dominio e as eventuais a¢des
judiciais que o envolvem. Compreende pesquisar o registro de
imoveis competente sobre a circunscricao territorial da drea. As
principais atividades s3o:

» levantamentos da situacao fundidria da drea objeto de andlise:

» No registro de imdveis competente da circunscrigao
territorial da drea devem ser levantadas certiddes de inteiro
teor das matriculas dos iméveis (vintendria, quinzendria,
quinqlendria ou de 6nus reais). Deve ser verificada a
titularidade da drea, a sua cadeia dominial, os limites
fisicos (drea total e perimetro) e se existem compromissos
registrados, como os de compra e venda ou de cessao. Para
tanto, deve ser levantada a cadeia sucesséria dos registros
da area que, em alguns casos, pode envolver mais de um
cartério, devido a eventuais mudancas de circunscrig¢do.

2 Caracterizacao do loteamento

» Nos cadastros municipais da Secretaria da Fazenda
Municipal e da Secretaria Municipal de Planejamento ou de
Habitacdo, deve-se verificar em nome de quem estd lancado
o imposto predial e territorial e urbano (1pPTU), verificar
eventuais inscricdes dos projetos aprovados de parcelamento
e ainda buscar o sistema de enderecamento oficial, inclusive,
das vias do entorno imediato e outras informacgdes histéricas
relativas ao processo de ocupacg3o.

» Na Secretaria do Patriménio da Unido (spu) e nas
procuradorias estaduais pode-se pesquisar as terras
devolutas (terras pertencentes ao patriménio da Unido
ou dos Estados).

» Os institutos estaduais de terras e o Instituto Nacional
de Colonizagao e Reforma Agraria (INCRA) dever3o ser
consultados especialmente se a gleba estiver localizada
em zona que anteriormente tenha sido rural e ndo forem
localizadas informagdes nos cadastros municipais
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» levantamento das a¢6es judiciais em curso, incluindo
eventuais a¢des civis publicas, que possam interferir no
processo de regularizacdo, inclusive na posse exercida,
realizado a partir do nome dos proprietarios identificados
no Registro Geral de Iméveis. Essa pesquisa é efetuada nos
oficios de distribui¢ao das a¢des civis no férum central da
Comarca ou na Justica Federal se a drea for federal ou sua
confrontante, a partir do nome dos proprietdrios identificados
nas certiddes das matriculas, obtidas no Registro de iméveis
ou em outros documentos (como escrituras, procuragdes ou
compromissos de compra e venda).

» levantamento de desapropriacées, penhoras, indenizacoes
e de outras formas de intervencao na propriedade pelo
Estado, a ser feito nas secretarias de Assuntos Juridicos, nas
procuradorias municipais, estaduais e nas empresas estatais
concessiondrias de servicos publicos. Quando houver acao
judicial, a informacga@o pode ser encontrada nos cartérios
distribuidores dos féruns civeis e na Justica Federal.

Bases da regularizacao fundidria sustentavel

PARTE 1
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EXEMPLO DE MAPA DE PESQUISA FUNDIARIA

LEGENDA

AREA ABARCADA PELA PLANTA DO BAIRRO JARDIM VIDIGAL

AREA ABARCADA PELO PAL 31.489
mmm AREA ABARCADA PELO PAL 25.527
mmm AREA SUPOSTAMENTE DOS SUCESSORES DE CRISPIM JOSE MARQUES

LOTES DO BAIRRO JARDIM VIDIGAL QUE PERTENCEM A CEDAE,
SEGUNDO INFORMAGOES DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

LOTES PERTENCENTES A TERCEIROS COM INDICAGAO DE TITULARIDADE

¢ amm + e LIMITE DO ASSENTAMENTO
OBSERVAQAO: LOTES CUJAS CERTIDOES FORAM ADQUIRIDAS JUNTO AO
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS:

o LOTE 14 DO PAL 31.489 (ANEXO 3.6);
o LOTES 209 e 263 DA PLANTA DO BAIRRO JARDIM VIDIGAL (ANEXO 3.5)
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LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO

O levantamento topografico objetiva coletar e representar em
mapa todas as informacdes fisicas e urbanisticas relativas ao
assentamento, permitindo a elaboracdo do projeto de regulariza-
cao fundidria e do cadastramento fisico dos lotes. As principais
informacdes necessdrias s3o:

limites do assentamento, com denominacgao das vias
lindeiras e de 4reas confrontantes;

formas de uso e a ocupagdo do solo;

cursos d“dgua, lagos, lagoas, reservatérios, nascentes, dreas
de preservacdo permanente, dreas sob linhas de transmiss3o
de energia ou sobre dutovias, dreas com vegetacao arbérea

e dreas degradadas;

sistema vidrio, incluindo vielas, caminhos de pedestre
e escadarias;

quadras e lotes;

infra-estrutura implantada (redes de dgua, energia, esgoto
e drenagem pluvial).

Esses levantamentos devem ser apresentados em plantas em
escala apropriada para a identificagdo de cada lote (recomenda-
se usar escala igual ou maior que 1:1.000).

O levantamento topogréfico deve preceder ao cadastramento
social das familias da area, o que permite que este ultimo seja
relacionado a base fisica, imprimindo maior coeréncia as infor-
magdes no momento da elaboracao das a¢des judiciais. O ideal
é a integracdo dos levantamentos fisico e social, o que permite
a entrada em campo conjunta das duas equipes, acelerando
a execucdo dos trabalhos e facilitando, pela proximidade das
duas abordagens, a participagado e a colaboracao dos moradores
mobilizados em assembléias.
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Os levantamentos devem estar relacionados com a base
cartografica municipal e podem ser, em ordem crescente de
complexidade, simples ou planimétrico, planialtimétrico ou
planialtimétrico cadastral.

No levantamento simples definem-se o perimetro e a drea do
assentamento, bem como suas divisdes internas, caracterizan-
do o sistema vidrio, as quadras e os lotes. No planialtimétrico,
acrescentam-se as informacdes referentes a altimetria, permitin-
do o tragado de curvas de nivel. Finalmente, no planialtimétrico
cadastral s3o inseridos os dados referentes as construgdes e a
infra-estrutura existente, tais como postes de rede de energia,
rede de dgua e esgoto, bocas de lobo e pogos de visitagao.

O levantamento simples pode ser utilizado no caso de dreas
ja completamente urbanizadas, pois ele apresenta as informacdes
essenciais para o registro cartorial.

Ja& os levantamentos mais complexos, que incluem a in-
formac@o de altimetria, tém a vantagem de servir de base para
a elaboragdo dos projetos de urbanizacdo. Nos casos em que
esses projetos forem realizados concomitantemente ou logo
apo6s a regularizacao, vale a pena optar pelos levantamentos
mais complexos. Além disso, recomenda-se que esses ultimos @
sejam usados sempre que a drea apresentar declividade média
maior que 30%.

Instrumentos como GPs, aerofotogrametria e imagens de
satélite podem auxiliar nos levantamentos topograficos realizados
anteriormente, além de complementarem os dados sobre a area.
Em dreas com declividades inferiores a 30% é possivel, inclusive,
utilizar esses instrumentos para a elaboragio do levantamento
do assentamento, economizando os recursos empregados para
a identificacdo das dreas.

Sempre que possivel, o levantamento deve ser georreferen-
ciado. Em qualquer caso, as plantas devem ser assinadas por
responsdvel técnico cadastrado no sistema do Conselho Regional
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA.

2 Caracterizacao do loteamento
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ATENCAO

DADOS GEORREFERENCIADOS

Depois do diagndstico, € necessario sistematizar todas
as informacdes, de preferéncia a partir de uma base
georreferenciada. Essas informacdes serao utilizadas
como ferramenta de planejamento e gestao urbana.
O cruzamento dessas informagdes e sua visualizagdo em
mapas possibilitam responder a vérios questionamentos
nas etapas posteriores de regularizagao fundidria.

PESQUISA SOCIAL

A pesquisa social tem por objetivo levantar as principais carac-
teristicas da comunidade do assentamento que vai ser regulari-
zado, verificar o interesse social da regulariza¢do e estabelecer
um primeiro contato da equipe técnica com as liderancas da
comunidade, passo essencial para aimplementacao do processo
participativo.

Envolve informacdes relacionadas a populagdo total, nivel de
renda e atividades econdmicas desenvolvidas pelos moradores,
histérico da ocupacio, formas de organizagao comunitaria pre-
ponderantes, tipo e caracteristicas das entidades com atuacao
social no local e demandas e necessidades por infra-estrutura
e servicos urbanos.

Algumas informacdes (populagdo e renda, por exemplo)
podem ser encontradas nas publica¢des do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (1IBGE) com os dados do censo mais
recente e nos arquivos de concessiondrias de servigos publicos e
6rgaos da prefeitura. As demais informagdes poderdo ser obtidas
por meio de entrevistas com técnicos da prefeitura das dreas de
habitacdo, regularizagdo ou assisténcia social; com servidores
municipais com atuacgdo na area, em escolas, creches ou postos
de salide; com membros de entidades sociais atuantes na area;
e com liderangas comunitarias.
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PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA
E CADASTRAMENTO FISICO E SOCIAL
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O PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA deve ser feito a
partir da caracterizag3o do assentamento, complementado por
outras informacgdes relevantes como equipamentos existentes no
entorno e no assentamento (tais como escolas, postos de saude,
centros comunitdrios, hospitais, pracas, parques e formas de
transporte publico), condi¢des de consolidagao do assentamento,
eventuais obras previstas para o local por parte da prefeitura,
governo do Estado ou concessiondrias de servigos publicos.

Com base nessas informagdes e em levantamentos adicio-
nais de campo deve ser realizado o diagnéstico do assentamento,
incluindo:

1CO € SOC

.

dastramento fis

1aria e ca

e

» avaliacdo das condicdes de infra-estrutura e equipamentos
urbanos existentes, com identificacdo das areas ja
atendidas e da necessidade de expans3o das redes
e dos servigos publicos;

» avaliacdo dos projetos de infra-estrutura eventualmente
existentes, discriminando os responsdveis e os cronogramas
de implantacio;

3 Projeto de regularizagao fund

» caracterizagdo das dreas de preservagdo ambiental e
demais dreas de interesse ambiental, com avaliag3o das
possibilidades e condi¢des para a consolida¢do da ocupagdo
existente e da necessidade de remoc¢ao de moradias;
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caracterizacao das areas de risco de escorregamentos de
encostas e de inundagdes, complementada pela avaliagao
dos setores que devem ser removidos e daqueles em que é
possivel implantar intervencdes de erradicacao do risco;

avaliacao da necessidade de adequacio do sistema vidrio
e de circulagdo, com levantamento da necessidade
de remoc3o de moradias.

Com base no diagndstico, é elaborado o projeto de regularizagao
fundidria, com delimitacao das éreas passiveis de consolidacao,
das dreas sujeitas a remogao, do sistema vidrio e das demais
areas publicas.

O cadastro fisico é realizado nas &reas passiveis de conso-
lidac3o definidas no projeto de regulariza¢ao fundiaria (verificar
Anexo 6). As informacdes obtidas do levantamento topografico
dos lotes devem ser apresentadas em escala 1:250 ou maior, e
s3o aquelas necessdrias a montagem e a instrugao dos processos
juridicos ou administrativos. As principais informacdes para a
caracterizacio fisica dos lotes e moradias s3o:

delimitac3o fisica dos lotes (dimensdes e drea total);
projecdo das construcdes, principalmente quando os
trabalhos envolverem também a regularizac3o das edificacdes

feitas nos terrenos;

identificacdao do nimero de pavimentos das construcdes e do
nimero de domicilios no lote;

identificacdo dos confrontantes de cada lote;
caracterizagao do tipo de uso predominante no lote

(residencial, comercial, institucional etc.).

As informacdes do cadastro fisico devem individualizar o lote
de forma a torné-lo unico. Compreendem a sua localiza¢do na
quadra e no assentamento; seu ntimero; sua forma e dimensdes
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(frente, fundos e laterais); drea total; e croquis do lote e vizinhos,
com identificagdo dos confrontantes.

O cadastro social objetiva caracterizar em detalhe as con-
di¢cdes sociais e econdmicas dos moradores de cada lote que
serd regularizado.

O cadastramento para qualificacao dos moradores é um dos
momentos mais importantes do processo. Os cadastradores
devem visitar todas as casas, explicando o projeto aos morado-
res e mostrando que a regularizagdo fundidria é um direito que
envolve n3o sé6 a seguranga da posse, mas também o acesso
a infra-estrutura urbana, aos servicos publicos e a melhores
condicdes de habitabilidade.

O cadastramento das familias deve ser realizado conjunta-
mente com o levantamento topografico. Enquanto a equipe de
topografia estd nas ruas da comunidade, a equipe de cadastro,
de posse das plantas de topografia das quadras ja demarcadas,
visita as casas, identificando os moradores e levantando os dados
socioecondmicos e as demais informacdes necessdrias para a
instrucdo dos processos juridicos ou administrativos. Trata-se de
um trabalho de sensibilizagao continuo, uma vez que, mesmo
com o desenvolvimento das atividades prévias de sensibilizacao,
sempre ha moradores que desconhecem o projeto.

Nunca é demais lembrar que, para fins de regularizacao
fundidria, é essencial que o cadastro social esteja relacionado
com a base fisica do assentamento (cadastro fisico), com vis-
tas a garantir a qualidade das instrucdes de ac¢des juridicas ou
processos administrativos.

Os principais passos do cadastro social sdo:

3 Projeto de regularizagao fundidria e cadastramento fisico e social

1 realizac3o de jornadas de sensibilizagao e capacitagdo da
comunidade sobre as possibilidades legais, juridicas e
administrativas de regulariza¢do fundidria do assentamento;

2 realizag3o de reunides e assembléias com a comunidade
para explicar os objetivos e a forma de desenvolvimento
do trabalho, estabelecer os setores nos quais se divide o
assentamento, indicar representantes e lideres de cada setor
e escolher os moradores que acompanhario o levantamento
topografico cadastral;
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3 selecdo e capacitagdo da equipe de cadastradores, dando-
se preferéncia a moradores da comunidade. A capacitacdo
pode durar trés dias em sua etapa teérica. Em sequiéncia sao
realizadas caminhadas com a equipe pelo bairro;

4  definicdo e elaboragdo do questiondrio a ser aplicado;

5 reunides com os lideres dos vérios setores e treinamento dos
moradores que se dispuserem a auxiliar no cadastro;

6 elaboragdo do esbogo do levantamento topogréfico de cada
setor, que deve ser fornecido aos cadastradores pela equipe
de topografia, para que se possa relacionar as informagoes
socioecondmicas as informacdes fisicas;

Bases da regularizacao fundidria sustentavel

7  saida a campo para identificar as residéncias, selando
(ou seja, atribuindo a cada domicilio um nimero que
o relaciona com a ficha do cadastro), aplicando os
questiondrios e solicitando a documentacdo necessdria
a propositura de a¢des judiciais e administrativas;

PARTE 1

8 realizac@o do trabalho operacional de escritério para
computar os dados obtidos e inclui-los na base fisica,
construindo o cadastro fisico-social.
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IMPORTANTE

Nessa fase devem ser pesquisados todos os domici-
lios do assentamento que serdo regularizados, sendo
inaceitdvel elaborar o cadastramento por amostragem.
O cadastro social, que deve estar vinculado a mora-
dia, deve conter as qualificagdes do chefe da familia e
cdnjuge ou companheira(o), tipo de uso da moradia,
renda familiar, profissdo ou ocupagio do beneficidrio e
o numero de moradores no lote. Hé situacdes em que
vdrias familias habitam o mesmo domicilio, desenvol-
vendo relac¢Ges particulares de aluguel ou cess3o. Nesses
casos é preciso desenvolver um trabalho especifico para
buscar o consenso entre os moradores sobre quem serd
o beneficidrio da regularizagdo (verificar Anexo 5).

Na favela da Rocinha, no Rio de Janeiro, a Fundagdo
Bento Rubido utilizou as seguintes técnicas e instru-
mentos no processo de cadastramento:

Ficha de cadastro, na qual os dados do morador
s3o preenchidos pelos cadastradores;

Caderno de campo, no qual todas as ocorréncias
s3o descritas pelos cadastradores;

Didrio de visita, no qual os cadastradores registram
as dificuldades para se encontrar o morador, entre
outras informacdes;

Planta de quadra, na qual é possivel planejar
e monitorar as visitas dos cadastradores em campo;

Planta do terreno com confrontantes, que ajuda
na identificacdo do terreno que vai ser objeto da acao;
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» Ficha de documentos faltantes, que orienta os
cadastradores em relagao ao morador que ja estd
na fase de entrega de documentos;

» Selo visita, que é colado na casa que foi visitada
e cujo morador n3o foi encontrado.

Além da coleta de dados para a realizacao do cadastro social, é
preciso providenciar cépias dos documentos necessarios para
instruir os processos administrativos ou judiciais da regulari-
zagdo fundidria.

Essa etapa é fundamental e precisa ser cuidadosamente
monitorada, pois a entrega ou ndao de documentos depende, em
ultima instancia, da vontade do morador. Devem ser adotadas es-
tratégias para tornar mais fécil a entrega dos documentos, como
avarredura de rua, evento realizado nos finais de semana em que
a equipe de mobiliza¢ao percorre determinadas ruas do assen-
tamento explicando a importancia da coleta da documentacao
para o desenvolvimento do projeto, prestando contas das etapas
ja concluidas e convidando para as préximas atividades.

A documentacdo necessaria depende do tipo de instrumento
de regularizacdo fundidria que vai ser utilizado e, de um modo
geral, envolve os seguintes aspectos:

Bases da regularizacao fundidria sustentavel

PARTE 1

» identificacdo pessoal do beneficidrio: RG, cPF/MF, certidao
de casamento, certidao de separagdo ou divércio, certidao
de nascimento, comprovante de endereco (residencial
e comercial), profissdo ou ocupagdo.

» comprovacdo de renda ou declaracdo de isento na Receita
Federal, que, por vezes, é exigida em juizo para fins de
assisténcia judicidria gratuita ou por norma estadual ou
municipal para a concessado de beneficio;
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comprovacao da posse, por meio de contas de dgua e luz,
matricula de filhos na escola, carteira de vacinagio dos

filhos, notas fiscais de compra de méveis e equipamentos
domeésticos, contratos e quaisquer outros documentos hébeis
que comprovem o tempo em que a familia reside no local.




|
!

ATENCAO

H4 moradores que n3o dispdem da documentagdo
pessoal completa e precisam de auxilio para a sua ob-
tencdo. Para superar essa dificuldade, podem ser or-
ganizados mutirdes para a emissao dos documentos
pessoais necessdrios, envolvendo a prefeitura, cartérios
e a Defensoria Publica.

Quanto a comprovagao de posse, deve-se sempre
buscar realizar a prova documental, pois a comprova-
¢do por meio de depoimentos de testemunhas, ape-
sar de possivel e justificdvel, nem sempre é aceita pela
Administracao Publica ou pelo Judiciario.

Quando o atual morador n3o tiver tempo suficiente
de posse, pode-se somar o tempo de posse dos seus
antecessores no imovel. Nesse caso, é necessario juntar
os documentos que comprovem a posse de todos os
moradores incluidos na cadeia sucesséria.

Bases da regularizacao fundidria sustentavel

PARTE 1
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A PARTICIPACAO SOCIAL deveré ocorrer durante todo o processo
de regularizacdo fundidria, iniciando-se com a mobilizagdo e in-
formacao da comunidade sobre o trabalho a ser desenvolvido.

A leitura técnica, realizada na fase de caracterizagao do as-
sentamento, deve ser apresentada e discutida com a comunidade
local. A partir dela é construida a leitura comunitaria. Para tanto,
devem ser discutidos os problemas, as demandas e as priorida-
des, de forma que o trabalho de regularizagio possa contribuir
com a solu¢do de questdes relevantes, tais como reassentamento
de moradias, melhoria das condi¢oes habitacionais, implanta-
. ¢do de projetos de urbanizagdo e de saneamento ambiental e
elaboragdo de legislacdo municipal especifica para a area. Esse
enfoque integrado permite o conhecimento mais abrangente da
comunidade, identificando as principais prioridades a serem aten-
didas pelas diferentes esferas de governo, reforcando o aspecto
da interlocucao dos diversos 6rgaos envolvidos, destacando a
importancia da regularizac3o fundiaria para a construcdo de uma
cidadania plena e permitindo que o processo de regularizagao
fundidria, por sua natureza, seja um articulador e catalisador de
outras intervenc¢des locais.

A participagdo da comunidade poderd acontecer por meio
de assembléias gerais e periddicas; reunides especificas nos
varios setores do assentamento; escolha de liderancas setoriais;
plantdes juridicos, urbanisticos e sociais de esclarecimentos; e
plantdes para a coleta de documentos.

Apds as primeiras articulagdes, restrita a um circulo menor
de parceiros e liderancas, deve ser promovida uma reuniao de
maior amplitude, para a qual devem ser convidados os demais
formadores de opinido de toda a comunidade, como os direto-
res de escolas, postos de salide e creches, os coordenadores de
grupos culturais, esportivos e comerciais, diretores de ONGs com

4 Estratégia de participacao da sociedade
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trabalho na drea ou religiosos. Nessa reunido sao apresentados
e discutidos o objetivo e a proposta de trabalho, recolhem-se
sugestdes e busca-se sensibilizar os atores que podem colaborar
no processo.

Outra reunido, com os mesmos atores, pode ser realizada
no meio do processo, apresentando os primeiros resultados.
Poderd também ser realizada uma ultima reunido de avaliagao
ao término dos trabalhos.

As primeiras articulagdes com os moradores a serem benefi-
ciados com a regularizagdo ocorrem nas assembléias (organiza-
das por setores, ruas ou bairros), onde se apresenta a proposta
de trabalho e sua agenda. Durante as assembléias, os moradores
podem tirar duvidas e fazer criticas e sugestdes, permitindo os
necessarios ajustes no método de trabalho a ser adotado.

Durante as assembléias deve ser incentivada a formac3o de
grupos de representantes, que tém a missdo de acompanhar o
dia a dia do trabalho na drea, bem como auxiliar na divulgagao
do projeto aos outros moradores. Por meio dos representan-
tes, as familias tém maior facilidade para tirar duvidas, criticar
e apresentar sugestdes, imprimindo a intervencao um caréter
transparente e compartilhado.

As assembléias por quadra devem ser realizadas no momen-
to imediatamente anterior ao inicio do levantamento topografico
em cada trecho. Cépias de cartilhas e outros documentos sao
entregues nas jornadas de sensibiliza¢do e capacitacao, ficando
a disposi¢dao também no escritério local para os demais mora-
dores interessados.

A instalagcao de um escritério de campo é também tarefa
essencial para que se dé a articulagao com as liderancas locais,
contribuindo para a organizagdo comunitdria e incentivando a
participacio da populagdo no projeto. E um local de referéncia
para o acompanhamento de todo o processo, sendo utilizado
para: divulgacdo de informacgdes; coleta de documentos; reali-
zacao de plantdes juridicos, urbanisticos e sociais; acompanha-
mento dos processos; e realizacao de reunides das comissdes
de representantes.

O escritério deve permanecer funcionando para atender
moradores n3o cadastrados e aqueles que ainda nao entregaram
todos os seus documentos. Ai serd o local onde se reunirao os
moradores para atendimento as exigéncias dos juizes, quando os
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processos judiciais tiverem sido ajuizados, ou para atendimento
as exigéncias feitas nos processos administrativos.

As audiéncias publicas sd3o processos formais necessérios
para a aprovacao de leis, licencas ambientais e de estudos de
impacto de vizinhanca, conforme determinacio legal. No pro-
cesso de regularizacdo, as audiéncias publicas formais podem
também ser obrigatérias se a legislagao municipal assim deter-
minar. Mesmo quando nao forem obrigatérias, pode-se utiliza-
las para discutir, decidir, eleger, deliberar sobre a op¢ao dos
instrumentos de regularizagao adotados, os critérios utilizados
e, especialmente, para respaldar a atuagao dos agentes envol-
vidos no processo.

E importante também realizar oficinas de trabalho, com
representantes dos varios setores do assentamento, com o ob-
jetivo de estabelecer consensos sobre os procedimentos que
serdo adotados. Nessas oficinas, a participagao dos varios agen-
tes que estardo envolvidos no processo é essencial, incluindo
técnicos de prefeituras, defensores publicos, representantes de
organizagdes n3o-governamentais, entre outros.
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Os principais instrumentos de mobilizacado sao:

» Cartilhas — entregues aos moradores em assembléias,
reunides e eventos, nas jornadas de sensibilizagdo e
capacitagdo. Constituem-se pega fundamental para a
divulgacado e esclarecimentos sobre o projeto.
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» Cartazes e faixas — colocados em locais estratégicos da
comunidade, antecedendo a realizagao de um evento. Quando
da entrada do projeto em determinada érea, os primeiros
cartazes convocam para a realizagao das assembléias. As
faixas sdo utilizadas também para indicar a realizagdo de
uma atividade numa determinada rua, como, por exemplo, a
topografia ou o cadastramento (“Atencgao: os cadastradores
vao estar na sua rua hoje, durante todo o dia. Aproveite para
cadastrar seu imdvel, para entregar seus documentos”).

» Carro de som — em muitas comunidades, especialmente nas
de maior porte, o carro de som joga um papel preponderante
na informacao publica. Pode ser utilizada a moto ou
bicicleta de som em setores onde o carro ndo tem acesso.
Esse tipo de comunicagdo pode ser utilizado nos dias que
antecedem um evento importante e no dia de sua realizagao
(reforgo), como assembléias, reunides e plantdes juridicos,
urbanisticos e sociais ou para informar sobre o inicio de uma
etapa, como dos servicos de topografia, do cadastramento ou
do atendimento no escritério para entrega de documentos.

» Radios e televisao comunitdria — se houver esse tipo
de veiculo na comunidade, ele pode ser utilizado para
a veiculag@o de noticias e entrevistas que divulguem e
informem sobre o desenvolvimento do projeto.

4 Estratégia de participacao da sociedade

Dia Mais Legal.

Cabucu e Laranjeiras

— Nova Iguagu — rj.
Fundagdo Bento Rubido.
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Bases da regularizacao fund

Dia Mais Legal.

Cabugu e Laranjeiras

— Nova Iguagu — RJ.
Fundag3o Bento Rubizo.

PARTE 1
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A MOBILIZACAO DOS PARCEIROS

Antes mesmo de comecar as atividades de regularizacdo, é ne-
cessdrio estabelecer um didlogo entre todos os atores envolvidos
no processo, incluindo as liderancas comunitarias.

E importante estabelecer um contato com o juiz diretor do
férum local, bem como com o juiz corregedor permanente de
registros publicos da comarca (em alguns Estados, essa funcao
é cumulada com a titularidade de varas civeis), que tem com-
peténcia legal para expedir normas sobre a regularizagdo de
loteamentos, sobre os procedimentos das a¢ées judiciais desti-
nadas ao reconhecimento do direito & moradia ou propriedade
e sobre o registro de sentencas e titulos no cartério de registro
de imdveis, além de ser responsavel pela fiscalizag3o da correta
aplicagdo das normas de servigco da Corregedoria Geral da Justica,
da legislagao notarial e de registro e dos principios que norteiam
a atividade notarial e registraria.

Outro parceiro importante é o promotor de Justica, repre-
sentante do Ministério Publico Estadual (ou Federal, quando
a drea a ser regularizada for da Unido), designado para a area
de habitag3o e urbanismo, cujo papel é de fiscal da lei e, nesse
sentido, deverd autuar processos administrativos para apurar
irregularidades urbanisticas sempre que elas cheguem a seu
conhecimento. Podera ser parceiro vital na solucgo dos conflitos
de interesse, promovendo termos de ajustamento de conduta
que comprometam as partes (prefeitura, loteador, proprietério,
construtor e moradores) para solucionar problemas que impecam
a regularizagao fundidria. Além disso, os promotores de Justica
atuam necessariamente nos processos judiciais de usucapido e
concessao de uso especial para fins de moradia, quando neles
estiveram envolvidas vdrias pessoas.

Os defensores publicos s3o os agentes do Poder Publico
responsaveis por prestar assisténcia juridica gratuita a todos
aqueles que n3o tém renda suficiente para garantir seu direito de
acesso a Justica. Vdrias defensorias publicas jd formaram ntcleos
especializados em regularizacdo fundidaria, constituindo-se num
importante parceiro para o ajuizamento e acompanhamento de
acoes judiciais, como ag¢des de usucapiao ou agdes civis publicas.
Além disso, devem defender a populag¢do nas a¢des de despejo
e de reintegracao de posse.

4 Estratégia de participacao da sociedade
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O oficial maior, responsavel pelo Servico de Registro de
Iméveis da circunscricado em que o assentamento se localiza,
¢ uma figura essencial no processo, pois cabe a ele definir o
procedimento de registro dos titulos no cartério. Sua presenca
desde o inicio do processo de regularizacao é fundamental para
que a preparacao dos documentos seja feita de acordo com as
suas exigéncias prévias.

O oficial de registro civil das pessoas naturais e os tabelides
de notas locais podem trazer importante contribuicdo para o
processo. Os primeiros, auxiliando na regularizagao da docu-
mentacao civil dos moradores (registro de nascimento, casa-
mento e ébito, por exemplo). Os segundos, lavrando escrituras
publicas de separagdo, divércio, inventério e partilha, desde
que observado o disposto na Lei n® 11.441/07, e além de outros
atos notariais Uteis para documentar as a¢des desenvolvidas ao
longo da regularizacao, desde a lavratura de escrituras publicas
de cessdo de direitos reais, até a lavratura de atas notariais das
assembléias realizadas, prevenindo possiveis litigios.

Finalmente, outra colaboracio decisiva no processo de re-
gularizacdo fundidria é a dos servidores publicos municipais dos
diversos 6rgaos envolvidos, como os do gabinete do prefeito,
das secretarias de Planejamento, Habitacao, Assuntos Juridicos,
Meio Ambiente, Assisténcia Social e Finangas.

O certo é que, na esfera publica, toda e qualquer pessoa que,
de alguma forma, interferir no processo de regulariza¢ao fundi-
4ria, deve ser chamada a participar. E preciso que todos estejam
afinados, pois somente com o comprometimento de todos os
atores envolvidos o caminho serd trilhado numa s6 diregao.
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Secretaria de Urbanismo, Habitac3o.

Municipal R
P Camara de Vereadores
Estadual Secretaria de Urbanismo; de Planejamento; de
Habitac3o, Defensorias Publicas, Ministério Publico
Secretaria do Patriménio da Unido, Ministério
Federal

das Cidades, Ministério Publico, Defensoria Publica

Poder Judiciario

Juizes, Tribunais de Justica Estaduais,
Tribunais Regionais Federais

Comunidade

Associag¢ao de moradores, diretores de escolas,
postos de saude e creches, grupos culturais,
esportivos, comerciais e religiosos

ONGs e entidades

ONGs relacionadas a questdo urbana,
Universidades, entidades profissionais e 6rgaos
de assiténcia judidria

Cartorios de Registro
de Iméveis e Notas

Cartdrios locais, Associagao dos Notdrios e
Registradores do Brasil (Anoreg), Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil (1riB), Colégio Notarial
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O LICENCIAMENTO NA PREFEITURA

Processo N° FL. N? Data

Aprovacao de Projeto, Requer

Identificacdo do Proprietdrio Requerente

Exmo. Sr Prefeito Municipaf

Edificacio Edificagédo

Condominio Alteragtes
Fundidrias

B |

Nestes Termos
Pede Deferimento
de

O Proprietario acima qualificade requer a aprovagao do projeto em epigrafe com finalidade de:

Demoligao de
Edificagao

Parcelamento
de Solo
Obras Publicas

X

|Nome: CPF:

Endereco: N®: Compl:

CEP: Bairro: Cidade:

UF: ____ Telefones p/ contato:
Identificagao do Imovel .

Enderego: Ne Compl:

Quadra: Lote N% Bairro:

Inscricao Municipal: |
Identificagdo do Autor do Projeto =
Nome / Qualificacao: |
{cREA: !
Enderego: N Compl: |
| Bairro: CEP: Cidade: ‘
|UF: Telefone; _ ______ E-mail:

Identificacédo do Responsavel Técnico pela E da Obra - (Construtor) :

Nome / Qualificacao: |
CREA: Inscrigdo na PMVR:

Endereco: MNe: Compl:

Bairro: CEP: Cidade: |
UF: Telefone:_ _ __ E-mail: [

Assinatura e carimbo do autor do projeto

Assinalura.e carimbo do responsavel técnico pela obra

Assinatura do proprietario

Anexo -1
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O LICENCIAMENTO NA PREFEITURA, obtido apds a aprovagao do
projeto de regularizagao fundidria, é essencial para que se atinja
a regularizagdo administrativa, com a inclusao do assentamento
nos cadastros municipais e formaliza¢3o do sistema vidrio, das
demais areas publicas e dos enderecos dos lotes.

Ele é importante, mas n3o pode ser um impeditivo da
concretizagao do reconhecimento do direito a moradia. Assim,
quando a regularizacao envolver apenas a dimensao juridica e
patrimonial, ela podera ocorrer sem o licenciamento municipal,
que serd realizado em uma etapa posterior.

Como o procedimento de licenciamento na prefeitura varia
muito de municipio para municipio, a primeira coisa a ser feita
é consultar o setor competente para certificar-se das exigéncias
e normas locais especificas. E importante que o municipio tenha
uma legislagdo prépria sobre parcelamento do solo, regulariza-
cao fundidria e zonas especiais de interesse social, que defina
o procedimento para a emissdo do auto de regulariza¢3o de
loteamentos, desmembramentos, conjuntos habitacionais, con-
dominios, favelas e demais tipos de irregularidades existentes
em seu territério.

Para o licenciamento serd necessério o projeto de regulari-
zac3do fundidria (também chamado de projeto do parcelamento
do solo ou planta de alinhamento — pAL), constituido de plantas,
memorial descritivo e quadro demonstrativo de dreas.

O projeto de regularizagao fundidria, elaborado em escala
adequada (1:1.000 ou maior) e preferencialmente georreferen-
ciada, deve conter, no minimo, o nome do assentamento, sua
localizagao e uma planta com o tragado do sistema vidrio e de
circulagao; as quadras e lotes com as respectivas dimensdes, area
e numeracao; as dreas destinadas a uso publico institucional; as
areas verdes; as Areas de Preservacdo Permanentes; e as faixas
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nao edificiveis, quando existentes. A implementacio desse pro-
jeto, com as obras de urbanizagao e instalagdo de equipamentos
e servicos publicos, levara a regularizagao urbanistica.

PLANTA DE PARCELAMENTO REGULARIZADO
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O memorial descritivo deve conter um breve relato sobre o pro-
cesso de regularizag¢do fundidria, com uma apresentagdo geral;
croqui de situacdo, com a localizagdo da drea de intervencao
e seu entorno imediato em escala adequada; descricao dos
aspectos legais e institucionais incidentes na drea; justificativa
e condicionantes do parcelamento do solo urbano; histérico
da ocupacio da drea; situagao dominial; descri¢do analitica do
sitio fisico; localizac3o; topografia; formas de uso e ocupagao do
solo; sistema de circulagdo; infra-estrutura urbana; densidade
populacional; espagos e equipamentos publicos; sistema de
enderecamento; e normas de uso e ocupacio do solo.

O quadro demonstrativo das dreas deve conter a identificagao
e a 4rea de cada lote, do sistema vidrio, das dreas verdes, das areas
institucionais e das faixas de dominio e servidao. A somatéria
dessas dreas deverd coincidir com a drea total da gleba expressa
na matricula existente no cartério de registro de imdveis.

QUADRO DEMONSTRATIVO DE AREAS

Quadro de Areas (m?)

ITEM vita t |owviean | oAl | o= |
'PISTA PROJETADA | 1348500 | 1875.25 | 1536000 | 9.5
PISTA RECUPERADA | 8288.35 | 3261.65 | 11550.00 | 7.0
PASSEIO | 1622350 | 2691.45 | 1891500 | 115
CICLOVIA il 1557.50 li " 987.50 : 2545.00 : 1.5
LAZER | ma.oni 2322.00 | 10040.00 | 6.0 |
FQUIP, COMUNITARIO| 1150.81| 47.23 | 1198.04 | 070 |
VIA PEDESTRES | 515700 | 2393.00 | 4550.00 | 35 |
VIA PEDESTRES | 431600 | 152400 | 584000 | 30 |
"BAIA DE ONIBUS | 20450 | goo | 20450 | o010 |
LoTES E’XISTENTES! 72022.00 _ 6803.00 [ 78825.00 | 47.5 |
LOTES PROJETADOS:__ 9618.55: 7213.95 | 16832.50 | 10.0 :

AREA TOTAL 164508.00 m2
WVILA |. B B 135389.19 m?2
VILA Il 29118.98 m2
AREA_ATERRO 36077.80 m2
VILA | 18714.60 m2
ViLA | 17363.20 m2

5 O licenciamento na prefeitura
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A REGULARIZACAO
FUNDIARIA EM ZEIS

Um dos objetivos mais importantes da regularizacio fundiaria
é a integracdo plena dos assentamentos a cidade, instituindo
regras de controle de uso e ocupacao do solo de acordo com a
legislagao municipal.

Como os assentamentos irregulares nao seguem os pa-
drdes legais (caso contrdrio nao seriam irregulares!), a fungao
da regularizag@o fundidria é adaptar, na medida do possivel, a
situagdo existente aos padroes minimos urbanisticos e ambien-
tais, reconhecendo a realidade de cada lugar.

O Estatuto da Cidade, ao instituir a Zona Especial de Interesse
Social (zEIs), teve por objetivo justamente criar um instrumento
que permitisse reconhecer e acolher, no arcabouco legal, os
padrdes urbanisticos especificos adotados pela populacio nas
ocupagoes de interesse social.

Dessa forma, a regularizagao fundidria de um assentamento
incluido numa zeis pelo plano diretor ou outra lei municipal é
facilitada, pois o Estatuto da Cidade (na alinea f do art. 4°) permite
a fixagdo de pardmetros especiais, mais flexiveis, condicionado a
existéncia de um plano de urbanizag¢ao aprovado, normalmente,
pelo conselho gestor da zEis.

Outra vantagem da zEeis é que ela contribui para a sustentabi-
lidade do assentamento regularizado, estabelecendo disposicoes,
como a proibicao de remembramentos de lotes ou a exigéncia
de manutencdo do uso residencial, que evitam a expulsdo dos
moradores e a apropriacdo da drea por segmentos sociais com
maior poder econémico.

ATENCAO

A lei das zEeis podera, por exemplo, permitir casas de
frente e fundo, moradias sobre laje, dimensdes diferen-
ciadas para circulagdo vidria que garantam acessibilidade,
recuos e coeficientes de aproveitamento de acordo com
as caracteristicas das ocupagdes locais e perfil social
dos ocupantes.
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A REGULARIZACAO FUNDIARIA
EM AREAS DE PRESERVACAO
PERMANENTE

A partir de julho de 2006, com a edi¢do da Resolugdo coNAMA
n°369, a legislacao ambiental reconheceu que a regularizagao
fundidria em areas urbanas é uma atividade de interesse social
que, em certas condigdes, justifica a interveng¢ao ou supressao
de vegetacdo em Areas de Preservagdo Permanente (APPs) em
margens de cursos de dgua, entorno de lagos, lagoas e reserva-
térios artificiais e em topo de morros e montanhas.

Assim, é possivel regularizar ocupagdes implantadas nesses
tipos de APPs, desde que elas estejam inseridas em zEIs e que
ja estivessem consolidadas em julho de 2001.

A autorizagdo para regularizar as ocupagdes em APPs é dada
pelo 6rgao ambiental municipal, quando o municipio dispuser
de conselho de meio ambiente de carater deliberativo e plano
diretor, mediante anuéncia prévia do érgao ambiental estadual.
Nos demais casos, a autorizacao é dada pelo 6rgao ambiental
do Estado.

Para obter a autorizac3o, o Poder Publico municipal deve
elaborar o Plano de Regulariza¢ao Fundidria Sustentavel. Desse
plano deve constar o levantamento das caracteristicas urba-
nas e ambientais da sub-bacia na qual se insere a ocupacio a
ser regularizada, a andlise das potencialidades e fragilidades
ambientais da drea e a demonstracdo que o projeto de regula-
rizagdo vai introduzir melhorias nas condi¢des ambientais e de
habitabilidade no assentamento. Devera, também estabelecer
as medidas para preservagao, conservacgao e recuperacao das
APPs remanescentes e daquelas n3o passiveis de regularizacio,
garantindo, assim, que n3o sejam reocupadas.

5 O licenciamento na prefeitura
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A REGULARIZACAO FUNDIARIA
EM AREAS DE RISCO

A regularizagdo deve garantir as condi¢oes de habitabilidade, por
isso em dreas de risco o Poder Publico tem o dever de garantir
condicdes de seguranca adequadas.

Em muitos casos, é possivel implantar uma obra (muros de
arrimo, retirada de camadas de solo instavel ou drenagem de
aguas pluviais) que elimina o risco na drea, tornando possivel
manter as moradias no local, regularizando-as.

Em outros casos, a estabilizacao da drea nao é tecnicamente
vidvel ou é muito onerosa, devendo o Poder Publico providenciar
a remogao e garantir a moradia em outro local.
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HA VARIOS INSTRUMENTOS PREVISTOS na legislacdo para se pro-
ceder a regularizagao fundidria dos assentamentos de interesse
social, garantindo as familias uma condicdo segura de posse de
sua moradia. Os principais deles, assim como as condi¢des ne-
cessdrias para sua utilizagdo, sao apresentados neste capitulo.

USUCAPIAO ESPECIAL URBANO

A usucapido é um instrumento pelo qual se transfere ao possuidor
a propriedade plena de imével particular, por meio de sentenca
judicial declaratéria, se comprovado o exercicio da posse mansa
e pacifica, no prazo fixado em lei. Ela opera a despeito da vontade
do antigo proprietério.

A modalidade de usucapido especial urbana foi criada pelo
artigo 183 da Constituicdo Federal que previu que aquele que
possuir para sua moradia ou de sua familia drea de até 250m?,
pelo prazo de cinco anos ininterruptos e sem oposic¢ao, nao sendo
proprietario de outro imével urbano ou rural, adquirird o dominio
sobre a drea e poderd solicitar ao juiz que assim o declare.

Em 2001, o Estatuto da Cidade disciplinou a execugao da
politica urbana dada pelos artigos 182 e 183 da Constitui¢ao
Federal, prevendo em seus artigos 9° a 14, que a usucapiao ur-
bana poderia ser reconhecida tanto da forma individual, quanto
na forma coletiva, na qual se reconhece o dominio de vérias
pessoas ou familias ocupando coletivamente uma area de terras
sem que seja possivel individualizar os lotes.

A sentenca que declarar o dominio adquirido por meio da
usucapido coletiva instituird um condominio indivisivel entre
os possuidores, atribuindo a cada um idéntica fracao ideal. As
fracdes ideais podem ser diferenciadas de acordo com a area ocu-
pada por cada um dos moradores, desde que haja concordancia
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expressa do grupo. Esse condominio podera ser dividido por
urbanizagao posterior ou por decisio de, no minimo, dois tercos
dos condéminos.

O Estatuto da Cidade trouxe outros implementos a essa
modalidade de usucapiio ao determinar que sua declaragao pelo
Judicidrio se dé em processo com rito sumario e que a carta de
sentenca da declara¢ao do dominio seja registrada gratuitamen-
te. Permitiu ainda que as associa¢des de moradores de bairro,
legalmente constituidas, atuem como substitutas processuais
dos moradores.

No Anexo 3 apresenta-se os principais aspectos do proce-
dimento da ac¢do de usucapido.

CONCESSAO DE USO ESPECIAL
PARA FINS DE MORADIA (CUEM)

A cuem é um instrumento para regularizagao fundidria em dreas
publicas urbanas, da Uniao, Estados, municipios e Distrito
Federal, criado juntamente com a usucapiao urbana, pelo
artigo 183 da Constituicao Federal, e disciplinada pela Medida
Proviséria n°2.220, de 2001.

O direito a cueM ¢é limitado as posses anteriores a 30 de
junho de 2001. Assim, o morador que comprovar a posse de drea
publica, de forma mansa e pacifica, ininterrupta, de cinco anos
anteriores a data de 30 de junho de 2001, devera ter este direito
reconhecido pelo Poder Publico por meio de emissao de titulo
administrativo ou declarado por sentenca judicial. E necessério
também que o morador n3o seja proprietario ou concessiondrio
de outro imével urbano ou rural.

Na forma individual, a drea ocupada para fins de moradia
ndo poderd ser superior a 250m?2. Na forma coletiva, serd atri-
buida fragdo ideal de terreno igual a cada possuidor indepen-
dentemente da drea ocupada, desde que cada fragdo ideal ndo
seja superior a 250m?>.

A cueM é gratuita, pode ser transferida pela cadeia suces-
séria ou por heranga, pode ser vendida ou doada, e pode ser
oferecida como garantia para financiamentos habitacionais
(Lei Federal n®11.481, de 2007).

O Poder Publico deve garantir novo local de moradia ao
possuidor quando o local de ocupagao acarretar risco de vida ou
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a saude dele e de sua familia. Nos casos em que a drea ocupada
for de uso comum do povo, estiver destinada a projeto de urba-
nizacao, for de interesse da defesa nacional, ou de preservacgio
ambiental ou de ecossistemas, se estiver reservada a construgao
de represas ou obras congéneres ou se estiver situada em via
de comunicac3do, o Poder Publico podera optar entre garantir o
direito no préprio local de moradia ou assegurar ao morador o
exercicio desse direito em outro local.

A concessio serd extinta se o concessiondrio der outro uso
a drea ou se adquirir outro imével urbano ou rural.

A concessido é um direito real subjetivo e, em principio, deve
ser requerida a Administragdo Publica por via administrativa, que
tem o prazo de até um ano para concedé-la. Em caso de resposta
negativa ou de auséncia de resposta, deve ser requerida em juizo.
Todavia, nada impede que o pedido seja requerido diretamente
ao Judicidrio se houver resisténcia aparente da municipalidade
em aceitar o pedido de reconhecimento do direito. Como direito
real, o titulo de cuEm pode ser registrado no cartério de registro
de imdveis competente.

CONCESSAO DE DIREITO REAL
DE USO (CDRU)

A cpRru é o instrumento que possibilita que o proprietario dé
o dominio util de seu imdével a um terceiro interessado. Ela é
aplicével a dreas publicas e particulares, sendo regulamentada
pelo Decreto-lei n°267, de 1.979 (verificar Anexo 2).

Trata-se de direito real sobre coisa alheia, em que o proprie-
tdrio de uma drea (cedente) outorga a terceiro (cessionario),
por meio de contrato gratuito ou oneroso, o direito de usar o
seu imoével por prazo determinado ou indeterminado, da forma
estipulada no contrato. Assim, é resoltvel, tanto pelo descum-
primento das condi¢des contratuais quanto pelo decurso do
prazo estipulado.

Quando o cedente for o Poder Publico, a outorga do direito
pode ser feita por meio de termo administrativo, que devera ser
lavrado nos termos previstos na legislagao vigente para outorga
e registro da cbru. Por exemplo, se o outorgante for o munici-
pio, deve ser consultada a legislagao municipal para respaldar
e formalizar a outorga. Quando a cpru for feita para fins de

6 Instrumentos de regularizacio fundiaria
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regularizagdo fundidria, a legislacdo federal (Lei n°8.666, de 1993)
expressamente autoriza a dispensa de licitagao.

Finalmente, o Estatuto da Cidade revitalizou esse instrumen-
to ao estabelecer, em seu artigo 48, que quando utilizados pelo
Poder Publico em programas para fins habitacionais de interesse
social, os contratos de cDRu terdo carater de escritura publica e
constituirdo titulo de aceitagdo obrigatdria para financiamentos
habitacionais, desde que registrados no cartério de registro de
im&veis competente. A Lei Federal n°11.481, de 2007 consolidou
a possibilidade de utilizagao da cbru como garantia para os
financiamentos habitacionais.

DIREITO DE SUPERFICIE

O Direito de Superficie foi incluido no conjunto de instrumen-
tos de regularizacao fundidria do Estatuto da Cidade (arts. 21
a 24) e previsto em titulo especifico no Cédigo Civil (arts.1.369
a1377).

Pode ser empregado tanto para regularizar ocupagdes em
dreas particulares como em dreas publicas, dando ao superfici-
ario o direito de uso da area, da forma estipulada no contrato,
desde que respeitada a legislagao urbanfstica.

Trata-se de um direito real, em que o proprietario do imével
cede ao superficidrio o direito de uso do solo, subsolo e espaco
aéreo do terreno.

O contrato devera ser feito por escritura publica, a ser regis-
trada no cartério de registro de imdveis e podera estabelecer a
cessao do direito de superficie a titulo oneroso ou gratuito, por
tempo determinado ou indeterminado. Normalmente, o super-
ficidrio responderd por todos os tributos que incidirem sobre o
imovel, a ndo ser que o contrato estipule forma diversa.

Esse direito também podera ser transferido a terceiros, res-
peitadas as estipulagdes contratuais, e serd transferido aos her-
deiros no caso de morte do superficidrio. Na alienac3o do direito
de propriedade, deverd ser dada preferéncia ao superficidrio, ao
passo que na alienac¢3o do direito de superficie deverd ser dada
preferéncia ao proprietario do imdvel.

O direito extingue-se pelo advento do termo ou pelo descum-
primento pelo superficidrio de suas obriga¢des contratuais. Extinto
o contrato, o fato devera ser averbado no registro imobiliario e
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o proprietario recuperard o dominio pleno sobre o imével, e as
acessoes que tiverem sido feitas sobre o imével com ou sem
indenizacdo, conforme o contratado.

O direito de superficie pode ser dado em garantia, para
fins de financiamentos habitacionais, desde que respeitado o
seu prazo de vigéncia, pois o direito se extingue pelo advento
do termo ou pelo descumprimento pelo superficidrio de suas
obrigac¢des contratuais. Extinto o contrato, o fato deverd ser
averbado no registro imobilidrio, e o proprietdrio recuperara o
dominio pleno sobre o imével.

PARA SABER MAIS:

Estatuto da Cidade — guia para implementagao pelos muni-
cipios e cidaddos. 2001. Camara dos Deputados. Instituto
Pélis, caixa, Presidéncia da Republica.

ALIENACAO

A alienagao dos bens publicos imdveis sé é admitida para os
bens que integram a categoria dos bens dominiais, devendo
atender as disposicdes da Lei de Licitagdes (Lei Federal n°8.666,
de 1993).

Apesar de nao ser muito empregada para a regularizagao
fundidria, a alienacdo é um instrumento util para viabilizar a ven-
da, para fins habitacionais, de prédios que tiveram uso especial
destinados & Administrac3o direta ou indireta e que deixaram
de ser utilizados.

DOACAO

A doacao, instituto do Direito Civil, é o contrato pelo qual uma
pessoa (o doador), por liberalidade, transfere gratuitamente um
bem do seu patriménio a um donatdario que o aceita.

A Administracdo Publica pode fazer doagdes de bens iméveis,
desde que estejam desafetados do uso publico, e haja autoriza-
cdo legislativa, avaliagao prévia e seja justificada por interesse
publico ou social, como no caso da regulariza¢go fundidria.

6 Instrumentos de regularizacio fundiaria
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A doagdo pode ser simples ou com encargos. No primeiro
caso, n3o se exige do donatario nenhuma contrapartida ou condi-
¢3o. Ja no segundo caso, se atribui ao donatdrio o cumprimento
de uma obrigac¢do. De qualquer forma, o instrumento de doagao
deverd conter todos os detalhes sobre o ato: se hd encargos,
condicdes, prazo para cumprimento, cldusulas especiais sob
pena de nulidade do ato.

ADJUDICACAO COMPULSORIA

Ocorre quando o morador possui um documento que comprova
que adquiriu e pagou pelo imdvel, mas nao possui a sua escritura.
A partir dessa comprovagao é proposta uma acao judicial e o
juiz decide pela adjudicacdo compulséria e o registro do imével
em nome do comprador.

A adjudicagdo sé gerard registro se o imével adquirido for
regular, isto é, se previamente existir matricula ou transcricao
em nome do vendedor.

DESAPROPRIACAO

Desde 1941, com a publica¢ao do Decreto-lei n°3.365, que dispds
sobre a desapropriagdo por utilidade publica, é possivel desa-
propriar dreas para a implantacao de loteamentos. A partir de
1962, com a Lei Federal n° 4.132, a desapropriagdo por interesse
social passou a ser utilizada “para promover a justa distribui¢ao
da propriedade ou condicionar seu uso ao bem-estar social”
(art. 1°), fortalecendo-se a idéia de desapropriar para fins de
regularizagado fundidria.

Em seu artigo 2°, essa Lei considerou de interesse social
para fins de fomentar a moradia: o aproveitamento de todo
bem improdutivo ou explorado sem correspondéncia com as
necessidades de habitagao, trabalho e consumo dos centros de
populacdo a que deve ou possa suprir por seu destino econémico;
a manutencdo de posseiros em terrenos urbanos, onde, com a
tolerdncia expressa ou tacita do proprietdrio, tenham construido
sua habitac¢@o, formando nucleos residenciais de mais de dez
familias; e a construcdo de casas populares.

A Lei n° 4.132 estabeleceu que as necessidades de habitagao,
trabalho e consumo seriam apuradas anualmente, segundo a
conjuntura e as condi¢des econémicas locais, cabendo o seu
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estudo e verificagdo as autoridades encarregadas de velar pelo
bem-estar e pelo abastecimento das respectivas populacdes.

Determinou ainda que uma vez decretada, o Poder Publico
tem o prazo de dois anos para fazer o depdsito prévio (normal-
mente o valor venal do imével) ou pagar o valor acordado com
o expropriado (na hipétese de desapropriagao amigavel), e dar
ao imével o destino que moveu o decreto expropriatério.

O depésito prévio, comprovado em juizo, faz com que seja
determinada a imiss3o proviséria na posse, que devera ser regis-
trada na matricula do imével no registro competente para que
produza efeitos juridicos. Com a imissao proviséria na posse,
o expropriante poderd, para fins de regularizacao fundidria ou
implantacdo de projetos habitacionais, outorgar aos beneficia-
rios a cessao ou promessa de cess3o da posse, que podera ser
registrada. Uma vez finalizado o processo de desapropriacio, a
propriedade plena devera ser automaticamente transmitida pelo
expropriante aos cessiondrios.

A possibilidade de registro da imissao proviséria na posse
e a respectiva cessao ou promessa de cessdo consta da Lei
Federal n°6.766, de 1979, apés modificagio realizada em 1999.

6 Instrumentos de regularizacio fundiaria
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Dominio fundidrio

Uniao Estado Municipio  Particular
Instrumentos
CDRU X X X X
CUEM X X x
Direito de Superficie X X X X
Doacao X X X X
Usucapiao 9 ®

Especial Urbana

Usucapido Extraordinaria X
Aforamento X
Alienacgao

X X X X

(compra e venda)

Adjudicacao Compulséria X
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Observacgoes

Ato administrativo ou particular de caréter discriciondrio pelo qual se estabelecem
condigdes de uso de imdvel, sem transferir a propriedade.

Se aplica a imdveis publicos urbanos, com area de até 250m?, ocupados
ininterruptamente por 5 anos até 30 de junho de 2001, sem contestacio judicial.
Além disso, o beneficidrio ndo pode ser proprietdrio ou concessiondrio de outro
imével urbano ou rural (Mp n°2.220/2001).

O direito de supercicie estabelecido sobre terrenos publicos segue as regras do
Estatuto da Cidade (Lei n°10.257/2001). Se o imdvel for privado, serd regido pelo
Cédigo Civil (arts.1.369 e seguintes).

A doacdo de iméveis publicos é permitida para fins residenciais no ambito
de programas habitacionais ou de regularizagao fundidria de interesse social
(Lei n°8.666/93, art.17, |, f).

Se aplica a imdveis particulares urbanos, com drea de até 250m?, ocupados

® por 5 anos para fins de moradia, ininterruptamente e sem oposicdo. Além disso,
o beneficidrio ndo pode ser proprietario de outro imével urbano ou rural
(art.9° da Lei n°10.257/2001).

Aplica-se a imdveis urbanos ou rurais, quando houver sido utilizado para fins de
moradia ou para realizagdo de obras ou servicos de carater produtivo por 10 anos,
ininterruptamente, sem opossicao (art.1.238, pardgrafo unico, Cédigo Civil).

Instrumento destinado aos imdveis da Unido, pelo qual se transfere o dominio
util do imével. Pode ser oneroso ou gratuito (Lei n°9.636/98), ver capitulo 8.2.

A venda de iméveis como instrumento de regularizag3o fundidria para populagdo
de baixa renda é admissivel se respeitar a capacidade financeira dos beneficidrios,
utilizando-se valores reduzidos ou simbdlicos e condi¢oes de pagamento
favoraveis, em virtude do interesse social.

Aplica-se quando o morador possuir documento que comprove que
adquiriu e pagou pelo imével. Trata-se de agdo judicial que visa a obtencao
da escritura definitiva.
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A REGULARIZACAO FUNDIARIA sé se completa com o registro
imobilidrio, que é regulado pelos artigos 167 a 288 da Lei de
Registros Publicos (Lei Federal n°6.015 de 1973).

Cada cartério de registro de imdveis atua em determinada cir-
cunscricdo territorial fixada em lei estadual ou em provimento do
Tribunal de Justica. Assim, os direitos relativos a um determinado
imovel e os 6nus que o gravam sé6 poderao ser encontrados no
cartério responsavel pelo territério onde o imével se localiza.

Dentre os principios que regem o registro imobilidrio e ga-
rantem a seguranca do sistema, destacam-se:

» especialidade — toda inscri¢ao (registro ou averbagao) deve
recair sobre um objeto (imével) precisamente individualizado;

» continuidade — para cada direito ou énus deve existir uma
cadeia de titularidade, de modo que aquele que transmitir
direitos aparega no registro anterior como seu titular;

» unicidade — cada unidade imobilidria sé pode ter um tnico
registro, ou, na terminologia da lei, uma tnica e exclusiva
matricula;

» legalidade — apenas podem ser registrados os titulos
expressamente indicados ou previstos em lei e os atos devem
seguir estritamente a forma prevista na lei;

» instancia — garante ao titular do dominio a permanéncia dos
registros até que ele préprio solicite a sua alteragao ou ajuste.

O oficial do registro ndo pode alterar determinado registro de
oficio, salvo expressa autorizacgio legal;
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publicidade o registro pode ser consultado por qualquer
pessoa, a partir das informagdes como matricula ou
transcricao do imdével, matricula ou transcricao dos iméveis
vizinhos, ou nome do proprietédrio. A publicidade registral
confere aos direitos e dnus inscritos efeitos erga omnes, ou
seja, efeitos sobre todos. Se nao constar da matricula, o titulo
terd efeito apenas entre as partes que o compdem.

A importancia de se registrar o titulo da regularizacao fundiaria
é para que ele garanta, por meio da publicidade, a seguranca
juridica da propriedade ou do direito de posse. Uma vez reali-
zado o registro imobilidrio, o direito real fica assegurado ao seu
titular: o Poder Publico nao podera, por exemplo, conceder a
uma segunda familia um titulo de cbru sobre o mesmo imével
enquanto estiver vigente o contrato de concessao registrado em
nome da primeira familia.

No registro de imdveis serdo inscritos o titulo judicial, obtido
por meio de sentenca, nos casos de usucapido ou de concessdo
de uso especial para fins de moradia; o termo administrativo,
nos casos de concessao de direito real de uso ou de conces-
sdo de uso especial para fins de moradia outorgada pelo Poder
Publico; a escritura publica, para os casos de alienagao, doagao
ou concessao de direito de superficie; e qualquer outro direito
real, inclusive os de garantia, que digam respeito a determinado
imével. Podem também ser registrados os atos constitutivos
de serviddes, compromissos ou promessas de venda e compra,
além de contratos de locag3o.

O registro compreende duas modalidades de inscrigao:
registro em sentido estrito e averbac¢io. Quando a inscrigdo
disser respeito a constitui¢do, transferéncia, alteraco ou ex-
tincao de direitos reais, serd praticado um ato de registro em
sentido estrito, cujas hipéteses estdo previstas no artigo 167,
inciso |, da Lei n®6.015, de 1973. Se a inscricdo disser respeito a
direitos de outra natureza que, de algum modo, alterem direi-
tos reais registrados (por exemplo, penhora, arresto, seqtiestro,
arrematacdes ou citagdes de ac¢des reais ou pessoais relativas a
imoveis), haverd uma averbagao, cujas hipdteses estao previstas
no artigo 167, inciso 11, combinado com o artigo 246, ambos da
Lei n°6.015, de 1973.
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O titulo a ser registrado pode ser um instrumento publico
ou particular. Os instrumentos particulares sé sao admitidos
quando houver determinacao legal para tanto. O artigo 108 do
Codigo Civil estabelece que o instrumento publico (escritura
publica) é essencial para a validade dos negécios juridicos que
visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rentincia de
direitos reais sobre iméveis de valor superior a 30 saldrios mi-
nimos, salvo disposicdes legais expressas em sentido contrario.
E o que ocorre para o registro de contratos de financiamentos
imobilidrios com recursos do sFH, ou com alienagdo fiducidria,
por exemplo.

Do titulo a ser registrado deverd constar a correta identi-
ficacdo das pessoas relacionadas aos direitos reais e pessoais
registraveis relativos ao imével, compreendendo: nome completo
ou denominagao da pessoa juridica; nacionalidade; estado civil
e regime de bens de casamento; RG e CPF ou CNP) se pessoa
juridica; profissdo e endereco.

. s

7 O registro imobilidrio
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ATENCAO

REGISTROS PUBLICOS

De acordo com o artigo 236 da Constitui¢ao Federal, os
servicos notariais e de registros publicos tém natureza
publica e s3o exercidos em cardter privado, por delega-
¢3o do Poder Publico. O ingresso na atividade se d4 por
concurso publico de provas e titulos e sua remuneracao
ocorre exclusivamente pela pratica de atos, na forma
e condi¢des previstas em lei, inclusive quanto ao valor
das custas e emolumentos.

Além dos preceitos constitucionais e de observar
o disposto no Cédigo Civil e na legislagao civil espar-
sa, os servigos extrajudiciais sao regulamentados pela
Lei Federal n°6.015, de 1973. As atribui¢des e respon-
sabilidades de seus delegados s3o regulamentados
pela Lei Federal n°8.935, de 1994, ao passo que a Lei
Federal n®10.169, de 2000, estabelece regras gerais para
a fixac3o de custas e emolumentos.

O notdrio e o registrador respondem pessoalmente,
na esfera civil e administrativa, pelos atos praticados
em sua serventia, incluindo aqueles praticados por seus
prepostos (substitutos, escreventes e auxiliares).

Informacdes adicionais podem ser encontradas em
(www.anoregsp.org.br).

O PROCESSO DE REGISTRO

No infcio do processo de registro, o cartério recebe o titulo refe-
rente ao assentamento e faz a prenotagdo, ato que insere esse
titulo numa ordem de prioridade que devera ser obedecida ao
longo de todo o processo.

A documentacdo bdasica exigida é o projeto da regularizacao,
contendo a planta do parcelamento, o memorial descritivo e o
quadro de dreas; a certiddo do registro anterior; a comprovagao de
titularidade; e a aprovagao dos érgaos competentes. Documentos
adicionais podem ser exigidos, em func¢do das disposicdes fixadas
das normas, provimentos e legislacdo estaduais.
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Para o registro de um loteamento no cartério de registro de
imoveis € necessario anexar a cdpia do auto de aprovagao do
parcelamento, pela prefeitura.

No caso de regularizacao de loteamentos, alguns municipios
utilizam, no lugar do auto de aprovagdo, um auto de regulari-
zagdo de parcelamento do solo, feito por meio de despacho da
autoridade competente ou por decreto do Executivo municipal.

Para a matricula do titulo referente ao assentamento é neces-
sario que os seus limites fisicos reais correspondam exatamente
aos limites da gleba registrada no cartério. Se houver diferenca,
deve ser feita a retificacdo da drea. Se o assentamento ocupar
apenas uma parte da gleba registrada, serd necessario fazer o
desmembramento do imdvel. Por outro lado, se o assentamento
ocupar mais de um lote, serd preciso fazer a unificacdo deles.
Finalmente, pode ser necessario proceder a abertura de matricula
para a drea, nos casos em que nao houver matricula da drea do
assentamento. Essa situa¢ao é muito comum na regularizagao
de ocupagdes em dreas publicas inseridas em loteamentos.

EXEMPLO DE MATRICULA

o

especialidade objetiva 5
a)descrigdo simplificada =
. ) o)

b) descri¢do técnica o
E

o

=]

2

bn

g

o

N~

especialidade subjetiva
(titulares do dominio)

especialidade
do fato juridico
(titulos registraveis)
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ATENCAO

RETIFICACAO DA MATRICULA

Na fase do levantamento topografico, é importante
comparar os limites das dreas com as informagdes
constantes do titulo de propriedade registrado peran-
te o cartério de registro de imdveis, para verificar se
ocorrem divergéncias entre a situacdo de campo e a
descricao do titulo.

Se houver diferenca entre o titulo de propriedade e
o levantamento topografico, haverd a necessidade de se
promover uma retificagdo do titulo, por um procedimen-
to administrativo ou judicial, pois o registro imobilidrio
nao admite qualquer diferenca de metragem em relagao
ao titulo registrado.

O procedimento para a retificagido administrativa
encontra-se regrado pelo art. 213, inciso 11, da Lei n°6.015,
de 1973. Para sua implementac@o, é importante que os
responsaveis pela regularizagao fundidria estabelecam
um canal de didlogo permanente com o oficial do car-
tério de registro de imdveis, a fim de que se viabilizem,
de comum acordo, as melhores soluc¢des para cada caso
concreto, evitando-se o processo ainda mais complexo
de retificacdo judicial.

A integra da Lei n° 6.015, de 1973 pode ser encontrada
no seguinte endereco: www.planalto.gov.br/civil_o3/
Leis/L6o1scompilada.htm

Uma vez registrado o assentamento, é feita a abertura da matri-
cula dos lotes, das dreas publicas e do sistema vidrio. No caso
de conjuntos habitacionais, sao registradas também a institui-
¢3o, a especificagdo e a convengao de condominio, assim como
seu regimento interno, e sdo abertas matriculas das unidades
habitacionais.

Finalmente, o titulo (por exemplo, escritura de venda e com-
pra, termo de concessao ou sentenca declaratéria de usucapiao)
é registrado na matricula do lote ou da unidade habitacional;
é feita a microfilmagem e o beneficidrio recebe a certidao da
matricula do imdvel.
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As sentencas proferidas nas a¢des de usucapido atuardo
como titulo hdbil para fins de registro no cartério de registro de
imoveis competente. Caso n3o haja matricula anterior do lote
objeto da sentenca de usucapiio individual, ou da area objeto
da sentenca de usucapido coletiva, o cartério de registro de imé-
veis deverd abrir uma matricula do imével. Se houver matricula,
devera ser realizado o registro nessa matricula.

A sentenca que declara a aquisi¢dao da propriedade pela
usucapido coletiva determinard fragao ideal idéntica de terreno
para cada possuidor, ndo importando, nesse caso, a dimensao
de cada drea ocupada, pois na realidade, estara se formando um
condominio especial entre os co-possuidores/proprietdrios, com
a peculiaridade de n3o ser passivel de extin¢3o, pelo menos até
que ocorra posterior urbanizagado e por deliberacao da maioria
absoluta dos condéminos.

Assim, com a sentenca, o proprietdrio de cada unidade terd
uma fragdo ideal de dominio de toda a drea, sendo que o registro
na matricula serd feito em nome de todos os condéminos.

Quando for usucapido coletiva, a caréncia econémica da
comunidade autora da ag3o permite o seu acesso aos beneficios
da assisténcia judicidria gratuita, bem como ao registro também ®
gratuito da respectiva sentenca de usucapido no cartério de
registro de imdveis competente.

Para viabilizar o registro em cartério dos titulos advindos do
processo de regularizacao fundidria de interesse social, alguns
corregedores gerais dos tribunais estaduais de Justica estabele-
ceram provimentos que definem o procedimento a ser adotado,
evitando o surgimento de duvidas que criam obstaculos para
a regularizagao. Exemplo desse tipo de provimento é apresen-
tado no Anexo 7 — Normas Legais, Provimento More Legal do
Corregedor Geral da Justica do Rio Grande do Sul.

7 O registro imobilidrio
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AS OCUPACOES DE INTERESSE SOCIAL s3o os assentamen-
tos utilizados para fins principalmente de moradia, que abri-
gam populagdo de baixa renda, e que s3o formadas a partir da
ocupacgdo de terrenos publicos ou particulares, por meio de
agoes espontaneas ou organizadas por movimentos populares.
Caracterizam-se pela falta de planejamento do tragado do sis-
tema vidrio e, geralmente, pela precariedade da infra-estrutura
urbana instalada. Outra caracteristica importante é que, nesses
casos, a ocupacao inicial da terra ndo se da por decorréncia da
existéncia de uma relagao de compra e venda, entre o proprietério
e o morador, mesmo que depois passem a existir transferéncias
onerosas dos terrenos e moradias.

8.1 OCUPACOES DE INTERESSE
SOCIAL EM AREAS PUBLICAS
DE ESTADOS OU MUNICIPIOS

Conforme definido no art. 98 do Cédigo Civil, sao publicos os
bens de dominio nacional pertencentes as pessoas juridicas de
direito publico interno: a Uniao, os Estados, o Distrito Federal
€ 0S municipios.

S3o classificados em: bens de uso comum do povo, tais
como rios, mares, estradas, ruas e pracas; bens de uso especial,
como edificios ou terrenos destinados a servi¢o ou estabeleci-
mento da Administrac3o Publica ou de suas autarquias; e bens
dominiais, que constituem o patriménio da Unido, dos Estados
e dos municipios que nao s3o afetados a uma destinagdo publica
especifica (art. 99, Cédigo Civil).

Observa-se que o Cédigo Civil classifica os bens publicos
de acordo com sua destinacao, ou seja, hd casos em que o
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bem publico estd afetado a uma destinagdo que limita seu uso
e finalidade.

O agente responsavel pela regularizagio fundidria é o Poder
Publico proprietario da drea do assentamento. Ele pode, de
forma discriciondria justificada pelo interesse social, regularizar
os assentamentos informais em favor dos atuais ocupantes, por
meio de instrumentos, como a cbRru, doac3o, alienacgio e direi-
to de superficie (ver Capitulo 6). Isso ndo impede que outros
agentes, como as associa¢gdes de moradores, tomem a iniciativa
de solicitar a regularizagao.

Nesses casos, se a drea ocupada for de uso comum do
povo ou de uso especial, deverd ser providenciada inicialmente
sua desafetacdo. Para tanto, o Poder Executivo deve propor
um projeto de lei, juntando planta que identifique a drea em
tela, objetivando que o Poder Legislativo desafete a drea de sua
destinagdo original e autorize a transferéncia para os terceiros
ocupantes.

Jd a cuEM é um instrumento que independe da vontade do
administrador publico, constituindo-se em um direito do cidadao
que preenche as condic¢des para sua requisicao.

Sua base legal é a Constituicao Federal, art.183, disciplinada
pela Medida Proviséria n®2.220, de 2001. Tem direito a cuEm todo
aquele que, em 30 de junho de 2001, ocupava para fins de moradia,
hd no minimo cinco anos, terreno publico de até 250m?, situado
em drea urbana e sem oposicdo, desde que esse seja seu Unico
imoével. Aplica-se, portanto as terras da Unido, Estados, Distrito
Federal e municipios, independente da sua classificagdo. Entende-
se que, a partir das regras do Estatuto da Cidade, a desafetagao
de drea passivel de cUEM é desnecessdria, uma vez que o direito
de uso passa a ter o carater do direito subjetivo. A incidéncia
desse direito tem o poder de desafetar a érea, e o uso para fins
de moradia traria uma nova afeta¢do ao imével publico.

PARA SABER MAIS
Regularizagdo da terra e da moradia — o que é e como
implementar. Instituto Pdlis, CAIXA. 2002. p. 104 e 105.
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Como a cueM aplica-se a imoéveis urbanos, quando se tratar de
terras da Unido, Estados e Distrito Federal, a solicitacao admi-
nistrativa deverd conter uma certidao da prefeitura, atestando
a localizagao do imdvel em drea urbana e sua destinagao para
moradia.

Moradias com uso misto (residencial e comercial) podem
ser beneficiadas com a cUeM. |4 a regulariza¢do de lotes com
outros usos, como templos religiosos, equipamentos comuni-
térios ou comércios, em que n3o haja uso misto com moradia,
deverd ser realizada por meio de outros instrumentos, como a
CDRU, alienagdo, doagdo ou direito de superficie.

O termo administrativo de concessao de uso especial para
fins de moradia, necessariamente outorgado a titulo gratuito, deve
conter as cldusulas que compdem a sua estrutura bdsica, a saber:
a qualificacdo das partes, o objeto, descri¢do da drea e o objetivo
da concessdo. Deve também apresentar as condi¢des e especi-
ficagdes da concessdo, ou seja: forma (individual ou coletiva);
gratuidade; prazo indeterminado; dados internos que originaram
o ato (numero do processo administrativo, lei especifica, decreto
etc.); deveres do concessiondrio (zelar pelo imével, nao alterar
a destinac3o, registrar o titulo em cartério etc.); e motivos de ®
extingdo da concessdo (mudancga de uso, aquisicao de proprie-
dade ou concessao de outro imével). No Anexo 1 apresenta-se
um exemplo de termo administrativo de cugm.
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1° passo
Caracterizacdo do assentamento

Os procedimentos e conceitos principais para a caracterizagdo do
assentamento encontram-se no Capitulo 2 deste Manual. Todo o
processo deverd contar com a participagao efetiva da comunidade,
conforme estratégias apresentadas no Capitulo 4.

Na fase de pesquisa fundidria, deve ser feita a identificagdo
do titulo com que a drea ingressou no patriménio publico (bem
dominial, de uso comum do povo ou especial) e se existe registro
desse ingresso, como processos administrativos, escritura ou cer-
tidao de propriedade que comprove o registro da area no cartério
de registro de imdveis em nome da Administracao Publica.

Quando a area publica deriva de doacado legal no processo
de loteamento, muitas vezes ela nd3o possui titulagao prépria.
E comum que a planta do loteamento n3o individualize as 4reas
publicas ou que n3o traga todos os elementos que permitam a
sua segura definic3o fisica. Nesses casos, haverd que se apurar
o tamanho efetivo da area publica e suas medidas perimetrais.
Nao havendo uma matricula prépria aberta para a drea publica,
poderd ser requerido ao cartério de registro de imdveis que
proceda a abertura.

E nessa fase que se fazem também as retificagdes even-
tualmente necessdrias para adequar a descricdo do registro
a realidade levantada pela topografia, conforme discutido no
Capitulo 7.

O cartério de registro de imdveis devera promover as alte-
ragdes necessdrias para individualizar a drea e a descrever com
precisao, desde que instado pelo Poder Publico. Na recusa do
cartério, o juiz corregedor devera ser provocado e para isso
o registro de imdveis deverd prestar a orientacao necessdria.
Nessas situacdes, é aconselhavel organizar uma reunido com
o juiz corregedor da comarca, o cartério de registro de imdveis
e a prefeitura, para chegar a um acordo sobre a melhor forma
de proceder.

O cadastramento fisico-social devera ser executado como
descrito no Capitulo 3 deste Manual.

Quando se tratar de requisicao de cuem, é fundamental,
nesta fase, a coleta da prova de posse ininterrupta, sem oposicao

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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e de atendimento ao prazo legal para outorga de titulos indivi-
duais. Tratando-se de sucessao possessdria, o morador devera
fazer a prova de posse de seu antecessor, para a outorga de
titulos individuais.

No processo de regularizacao poderao surgir questdes de
conflitos relacionadas a loca¢ao de imével ou entre herdeiros de
pais falecidos. Nesses casos, os plantdes juridicos, com a parti-
cipagdo de técnicos da drea juridica e social, além de liderangas
locais, deverao propor solu¢des aos moradores observando os
pré-requisitos exigidos pelo instrumento.

2° passo
Definicao do instrumento
de reqularizacado

De posse do cadastro fisico social, é possivel proceder, de forma
participativa com a comunidade, a selecio dos instrumentos de
regularizacao.

A cuewm individual deve ser utilizada quando a ocupacgao
atender aos requisitos legais do instrumento. Os casos que
nao atendam aos requisitos, seja pelo tempo de ocupacgio, seja
pelo uso nao residencial, seja ainda pela dimensao, podem ser
regularizados com outros instrumentos, como cDRru, alienagao,
doacdo ou direito de superficie (ver Capitulo 6).

E possivel usar a cUEM em sua modalidade coletiva quando
nao houver possibilidade de individualizagdo dos lotes ou das
moradias. Também é possivel utilizar tal instrumento quando o
Poder Publico nao tiver recursos financeiros para realizar os levan-
tamentos topograficos cadastrais de todos os lotes ou moradias,
ou, é claro, quando a comunidade optar pelo compartilhamento
do terreno na forma de um condominio especial.

39 passo
Elaboracao do projeto
de reqularizacao fundiaria

Conforme discutido no Capitulo 3, do projeto de regularizagao
fundidria deverd constar a planta do assentamento em escala

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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adequada, com identificagdo do perimetro da gleba, confrontan-
tes, sistema vidrio e demais dreas publicas, quadras, lotes etc.
O projeto deverd ser acompanhado dos quadros de areas e do
memorial descritivo, relativos ao assentamento como um todo.

4° passo
Depdsito em cartdrio do projeto
de reqularizacao fundiaria

Quando o processo de regularizagao estiver sendo feito pela
prefeitura, ela deve aprovar o projeto de regularizacdo fundidria,
verificar a compatibilidade entre o projeto e as informacdes ca-
dastradas e, a seguir, depositar o projeto no cartério de registro
de imoveis. Quando se tratar de requisi¢cao de cuem elaborada
de forma autébnoma pela comunidade, é importante que a soli-
citagdo a Administracao Publica seja acompanhada do projeto
de regularizagao fundidria. Entretanto, se isso nao for possivel,
nao deve se constituir em obstdculo a regularizagao juridica.

59 passo
Elaboracao dos memoriais
descritivos individuais

Trata-se da elaboracio individual da peca técnica que contém as
medidas perimétricas e drea de cada um dos lotes implantados
no ntcleo. Esse trabalho possibilitard o registro individual do
titulo em cartério, bem como a delimitacdo que ird constar do
termo administrativo.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social

6° passo
Elaboracao dos termos
administrativos

Ver exemplos nos Anexos 1 e 2.
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7° passo
Entrega dos titulos

Com o projeto de regularizagdo fundidria aprovado pela prefei-
tura e depositado no cartério, os termos administrativos, por
exemplo, de concessao (ver Anexo 1), podem ser entregues aos
beneficidrios para que providenciem o registro. Os programas
municipais mais efetivos tém desenvolvido a regularizagao fun-
didria por meio de parceria entre a prefeitura e o cartério de
registro de imoéveis. Nesses casos, a prépria prefeitura enca-
minha os termos administrativos ao cartério, entregando-os ja

registrados aos beneficidrios.
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Nos casos em que o processo de regularizagao é reali-
zado pela prépria comunidade, com apoio de assessoria
juridica de organizagdes nao-governamentais ou da
Defensoria Publica e sem o apoio da Administra¢do
Publica titular do dominio da drea, o processo de re-
quisicao da cuEm deve ser instruido com o projeto de
regularizacdo fundidria, contendo plantas, memoriais e
quadros de dreas; o cadastro fisico-social, com a planta
dos lotes, memdrias e identificagdo dos beneficidrios;
e os documentos que comprovam o atendimento aos
requisitos da cuem por parte dos beneficiarios. O pro-
cesso é protocolado no érgao administrativo competente
(como a Secretaria Municipal de Habitac3o, a Secretaria
Estadual da Habitac3o ou a Secretaria do Patriménio
da Unido) ou, em caso de duvida, diretamente ao chefe
do Poder Executivo titular do dominio. A administragao
tem o prazo méximo de 12 meses, contados a partir da
data do protocolo, para decidir sobre o deferimento do
pedido. Em caso de recusa ou inércia, o titulo deve ser
obtido por provocagao do Judicidrio.
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8.2 OCUPACOES DE INTERESSE
SOCIAL EM AREAS DA UNIAO

A principal diferenca entre a regularizagao fundidria em areas
publicas de Estados e municipios e a regularizagdo em terra da
Unido é que nesse ultimo caso, aplicam-se os dispositivos da
Lei Federal n°9.636, de 1998, com as alteracdes introduzidas
pela Lei Federal n°11.481/07.

O 6rgiao responsével pela regularizagdo fundidria em terras da
Uni3o é o Ministério do Planejamento, por meio da Secretaria do
Pariménio da Unido (spu), que possui geréncias regionais em cada
um dos Estados, e endereco e sede na Esplanada dos Ministérios,
Bloco C, 2° andar, Brasilia, br. (www.spu.planejamento.gov.br).

0S IMOVEIS DA UNIAO

Os bens pertencentes a Unido estdo previstos no art. 20 da
Constituicao Federal. Entre eles encontram-se: os terrenos de
marinha e seus acrescidos, correspondendo a uma faixa de 33
metros contados a partir da linha de preamar média do ano de
1831; as margens dos rios federais; as ilhas fluviais e lacustres
nas zonas limitrofes com outros paises; as ilhas oceanicas e
costeiras, excluidas as que contenham a sede de municipios; a
faixa de 150 metros contados a partir das fronteiras nacionais;
as terras indigenas; e as unidades de conservagao ambiental.

Pertencem também a Unido os iméveis desapropriados e
adjudicados (transferidos para a Unido em virtude de execugao
fiscal), além do patriménio de érgaos federais extintos, como a
Rede Ferrovidria Federal, Departamento Nacional de Obras Contra
a Seca, Instituto do Acticar e do Alcool e Instituto Brasileiro de
Café, entre outros.

Para saber se um imével pertence a Unido, acesse a pa-
gina da internet http://www.spu.planejamento.gov.br/ e bus-
que informacgdes em balcdo virtual — dados cadastrais. Nesse
sitio é possivel encontrar também o telefone e endereco das
Geréncias Regionais do Patriménio da Unido (Grpu), localiza-
das em todos os Estados do Brasil, onde é feito o atendimento
ao publico. Pesquisas sobre processos e documentos em tré-
mite na spu podem ser feitas na seguinte pagina da internet:
http://cprodweb.planejamento.gov.br/consulta_externa.asp.
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Manual de regularizagao fundidria em terras da Unido.
SAULE JUNIOR, Nelson; FONTES, Mariana Levy Piza.
Sao Paulo: Instituto Pdlis; Brasilia: Ministério do
Planejamento, Or¢camento e Gestdo, 2006.

Legislagdo imobilidria da Unido — anotagoes e co-
mentdrios as leis bdsicas. cAzeTA, Luis Carlos. Brasilia:
Secretaria do Patriménio da Unido, 2002. Disponivel em:
http://www.spu.planejamento.gov.br/

A GESTAO COMPARTILHADA
DAS TERRAS DA UNIAO

A regularizac3o de ocupagdes habitacionais de interesse social,
em terras da Unido, pode ser requerida por meio de Concessao
de Uso Especial para fins de Moradia (cuem). Se for negada
pela spu ou se ela ndo responder no prazo de um ano, deverd
ser requerida por via judicial.

Em todos os casos de regularizagao administrativa, é reco-
menddvel que seja estabelecida uma gestao compartilhada entre
a Unido (proprietaria do imdvel), municipios ou Distrito Federal
(responsdveis pela execucdo da politica urbana em seu territério)
e eventualmente os Estados. A participacao da comunidade no
processo de decisdo é condicdo essencial para a aplicagao dos
recursos da Unizo.

A formaliza¢3o da gestdo compartilhada se da por meio de
acordos de cooperacao técnica ou convénios. Esses instrumentos
reforcam a articulagdo entre os 6rgdos publicos das diferentes
esferas de governo e entre o Poder Publico e a populagao, favo-
recendo o planejamento e implantagdo de a¢des conjuntas para
a regularizacdo fundidria sustentdvel. Os termos de cooperagao
sdo assinados pela spu em Brasilia, a partir de proposta da
Geréncia Regional do Patriménio da Unido (GRPU), responsdvel
por instruir os processos nos Estados.
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IMOVEIS DO INSS E DA EXTINTA RFFSA

A regularizag3o fundidria, assim como a implantacao
de programas de habitagcdo de interesse social, em
imoveis pertencentes ao INss foram facilitadas pela Lei
Federal n°11.481, de 2007, que, em seus artigos 14 e
15, estabelece que a alienacao desses imdveis deve ser
realizada por leilao publico e amplia a possibilidade de
venda direta aos beneficidrios de programas de regulari-
zagdo fundidria e provisdo habitacional. Essa Lei define
também regras para o leildo dos imdveis, que deverao
ser oferecidos previamente a Administracdo Publica.
Convénio firmado em 2005 entre o INss, o Ministério das
Cidades, o Ministério da Previdéncia e a Caixa Econémica
Federal estabelece procedimentos para a alienagao de
imdveis considerados desnecessdrios ou nao vinculados
as atividades operacionais da autarquia federal.

A Lei Federal n°11.481, de 22 de janeiro de 2007, ex-
tinguiu a Rede Ferrovidria Federal s.A. (RFFsA) e destinou
suas dreas ndo-operacionais para a Unido, estabelecendo a
possibilidade de alienagao, por venda direta aos ocupantes
de baixa renda, dos imdveis ndao-operacionais residenciais,
prevendo como método de avaliagdo o método involutivo,
com a deducdo no calculo do valor correspondente s ben-
feitorias realizadas pelo ocupante. Além disso, viabilizou
a venda direta dos iméveis nao-operacionais residenciais
aos beneficidrios de programas de regularizagao fundidria,
provis3o habitacional de interesse social e de reabilitacao
de dreas urbanas. Os imdveis poderao ser alienados tam-
bém aos Estados, municipios, Distrito Federal, entidades
publicas e fundos de investimentos imobilidrios, desde
que estejam destinados aos programas acima referidos.

As demandas devem ser apresentadas a spu, que
apés recebimento dos iméveis do inventariante da RFFSA,
negociard com os interessados a compra. Cabe ressaltar
que, em fungdo da origem dos iméveis, esses procedi-
mentos possuem caracteristicas préprias que diferem
daqueles dos demais iméveis da Unido.
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INSTRUMENTOS DE
REGULARIZACAO ESPECIFICOS
PARA AS TERRAS DA UNIAO

Além da cuem, da cpru, do direito de superficie, da alienagao e
da doac@o, que se aplicam a todas as dreas publicas, inclusive
as da Unido, os principais instrumentos de regularizacao espe-
cificos para as ocupagdes em terras da Unido sao:

» Aforamento (enfiteuse)

A enfiteuse é um instituto juridico trazido pelos portugueses, que
possibilita estabelecer uma separacao, no direito de propriedade,
entre o “dominio” ou propriedade indireta, e o “uso, gozo e fruigdo”
ou propriedade direta. Aquele que usa o imdvel (quem detém a
propriedade direta) paga uma taxa — o foro — ao senhorio (quem
detém o dominio), donde vem o termo aforamento.

O novo Cédigo Civil retirou essa figura do Direito Civil, mas a
manteve na esfera do Direito Publico. Na regularizagao fundiaria
em terrenos de marinha, a Unido utiliza o aforamento visando
manter o dominio sobre as dreas, consideradas de seguranga
nacional ou de interesse estratégico.

O aforamento é passivel de alienagdo e transmiss3o, inclu-
sive por morte (heranca) e penhor das benfeitorias edificadas.
Pode ser rescindido pela spu no caso de interesse publico, desde
que indenizadas as benfeitorias realizadas; ao final do prazo
contratual; ou quando n3o forem cumpridas as cldusulas do
contrato. O art. 5° da Lei n°11.481, de 2007, estabeleceu tam-
bém a possibilidade de retomada do imével quando o foreiro
abandoné-lo. O abandono do foreiro pode ser carcterizado pela
ocupacido da drea, por mais de cinco anos, por populagdo de
baixa renda. Neste caso n3o cabe indenizagao.

Hoje, a Unido cobra de foro, anualmente, o valor corres-
pondente a 0,6% do valor da propriedade (valor da terra e das
benfeitorias). No caso de alienag¢do dos direitos do foreiro a ter-
ceiros, é cobrado o laudémio, que é de 5% do valor do imével.

Héa dispensa do pagamento de foros e laudémios para pes-
soas consideradas carentes, ou seja, aquelas cuja situacgio eco-
ndémica n3o lhes permita pagar esses encargos, sem prejuizo do
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sustento préprio e de sua familia. Essa situagdo de caréncia deve
ser requerida, e posteriormente, comprovada periodicamente,
perante a GRPU, no Estado.

Todos os atos modificativos do aforamento s3o passiveis de
registro publico, devendo ser comunicados a Grpru, 6rgio que
pode autorizar o registro.

» Inscricao de ocupacio

Visando a regularizagdo dos imdveis e ao cadastramento das
ocupagdes em dreas da Unido, a Lei n°9.636, de 1998, criou a
figura da “ocupagdo”, que deverd ser uma situagao tempordria,
até que a spu regularize a drea por meio de algum dos instru-
mentos disponiveis. A inscricao de ocupacao é titulo precario,
podendo ser revogada a qualquer tempo, a critério exclusivo da
Administrag¢ao Publica.

A Unido cobra uma taxa de ocupagio que é calculada sobre
o valor do imével, e podera ser de 2% ou de 5%, dependendo
da data da inscricdo, se anterior a 30 de setembro de 1988 ou
posterior. Os ocupantes até junho de 1997 podem exercer o di-
reito de preferéncia na compra do imével, caso a Unido venha a
oferecer essa possibilidade. As pessoas consideradas carentes
sao dispensadas do pagamento das taxas de ocupagao.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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1° passo
Abertura do processo

O processo de regularizagao fundiaria pode ter inicio por inicia-
tiva da prépria Unido, por meio de um pedido formulado pelos
municipios, Estados ou Distrito Federal, ou por meio de pedido
formulado por moradores, especialmente quando organizados
em associagdes ou cooperativas.

No caso de a¢des compartilhadas entre os entes federados,
o processo inicia-se pela assinatura do termo de cooperacao
técnica, que define os objetivos da cooperacdo, metas, ativida-
des a serem implementadas, responsabilidades, assentamentos
incluidos no processo e cronograma de execucao.

O pedido de regularizac¢do é protocolado na GrRPuU e deverd
conter:

» identificacdo do requerente (cPF/CNP), RG, estatuto social
e ata de elei¢ao de diretoria);

> certiddes negativas de tributos e contribuicdes federais;

> planta com perimetro da drea solicitada em coordenadas
UTM;

» memorial descritivo da drea;

» descricdo sumadria do projeto de regularizagdo da drea com
justificativa;

» cronograma de execucio do projeto de regularizacgao;

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social

» indicac3o da fonte de recursos para a execucdo do projeto;

» informac3o sobre o registro do imével (matriculas,
transcri¢des ou inscri¢des), se houver;

» certiddo expedida pela prefeitura atestando as prescri¢des que
afetam o uso e ocupagdo do solo na drea a ser regularizada.
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2° passo
Instru¢cao do processo

A instrucdo do processo é feita pela GrPU, que deve:

verificar se o imével pertence a Unido e levantar documentos
que comprovem o dominio: demarcacio da linha do
preamar médio, se forem terrenos de marinha ou acrescidos;
demarcacgao da linha média de enchentes ordinérias, se
forem terrenos marginais e praias fluviais; demarcagao ou
discriminagdo administrativa ou judicial, se forem terras
devolutas e na faixa de fronteira; registro em cartério de
imdveis, entre outros;

identificar a situagao cadastral, verificando a existéncia de
inscri¢des feitas em favor de particulares ou 6rgaos publicos
que atinjam a drea ocupada pelo assentamento;

verificar a existéncia de termo de cooperagdo técnica com o
municipio, Estado ou Distrito Federal;

declarar a drea como de interesse publico para fins de
regularizagdo fundidria, imprescindivel nos casos de
existéncia de disputa fundidria ou dificuldades de negociacao
com titulares de direitos inscritos na Unido, os responsaveis
formais pelo imével. A declaragio é feita por meio de
portaria, que, além de gravar a drea do assentamento como
de interesse para fins de regularizagdo, da publicidade

dos motivos que ensejam o cancelamento de inscri¢oes
cadastrais existentes. Essa declaragao permite suspender as
inscri¢does dos imoéveis, impedindo transferéncias, e notificar
os antigos titulares de direitos inscritos na Uniao sobre o
cancelamento desses direitos;

analisar a planta do assentamento, com sobreposicao das
informagdes cadastrais e registrdrias. Se for o caso, solicitar
adequacdo do pedido, com elaboracio de nova planta e
memorial descritivo da drea;
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» verificar a existéncia de débitos associados as inscri¢des
cadastrais da Unido: é necessério dar solucao para os débitos
em aberto antes de corrigir a situagdo cadastral. A solugao
mais célere é a inscri¢ao do titular de direitos, responsével
formal pelo imével, na divida ativa da Unido, cancelando-se
a utilizagao;

» elaborar e encaminhar, a spu, parecer conclusivo e minutas
de contrato e de portaria. Os instrumentos devem especificar
a finalidade da transferéncia (regulariza¢ao fundiaria de
interesse social), as condi¢des e o prazo para que sejam
atingidos os objetivos que motivaram a transferéncia.

3° passo
Transferéncia da area

A autorizagdo para transferéncia do imével ao proponente é feita
por portaria do Ministério do Planejamento, Orcamento e Gestao
e sua efetivacdo ¢é feita por meio da assinatura do contrato de
transferéncia pela Procuradoria da Fazenda Nacional, que tem a
competéncia para representar a Unido por determinacgao legal.

4° passo

Elaboracao do projeto

de reqularizacdo fundiaria
e do cadastro fisico-social

De posse do imével, o responsavel pela regularizagao deve elabo-
rar o projeto de regularizacao fundidria e o cadastramento fisico e
social dos lotes, de acordo com os procedimentos apresentados
nos Capitulos 2 e 3 deste Manual. Como os trabalhos devem ser
desenvolvidos com participacao efetiva da comunidade em todas
as suas fases, é importante consultar também as estratégias de
participacdo discutidas no Capitulo 4.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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O projeto de regularizagio fundidria deve ser licenciado nos
6rgaos competentes, municipais e eventualmente estaduais e,
a seguir, encaminhado a GRrPuU.

Pode-se dispensar o projeto nos casos de utilizagao de ins-
trumentos coletivos de regularizagao fundidria (como a cUEM na
modalidade coletiva), situagdo em que os documentos necessa-
rios s3o a delimitacao fisica do assentamento e a identificacao
dos moradores que serdo condéminos do condominio especial a
ser formado no processo. Convém lembrar que os instrumentos
coletivos permitem que o enfrentamento das questdes urbanis-
ticas e ambientais se déem em uma etapa posterior, sem que a
inseguranca na posse influencie nas negociagoes.

59 passo
Regularizacao dos lotes
em nome dos moradores

Recebendo o projeto de regularizagdo fundidria aprovado e o ca-
dastro fisico social dos lotes, a GRPU procede ao cadastramento
dos lotes e respectivos ocupantes no seu sistema préprio de
registro, atribui a cada lote um ndmero de Registro Imobiliario
Patrimonial (RIP) e, se for o caso, emite a Certidao Autorizativa
de Transferéncia (cAT).

A seguir, é assinado um contrato com o cidadao beneficidrio
do programa de regularizagao fundidria e se procede a conclusao
do processo, com o registro do contrato em Cartério de Registro
de Imdveis e apresentacdo da certidao na GRrpru.

Cabe ressaltar que os cartérios de notas e registro de imo-
veis nao podem lavrar nem registrar escrituras relativas a bens
imoveis de propriedade da Unido sem que seja apresentada,
pelo interessado, certidao emitida pela sPu/GRPU que autorize
a transmissao do bem.
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ATENCAO

OS OCUPANTES DE BAIXA RENDA PODERAO

SER COBRADOS PELA OCUPACAQ?

N3o. Moradores com renda familiar de até cinco salarios
minimos sao isentos do pagamento de foros, taxas de
ocupacdo e laudémios, pois sua situagdo econdmica nao
lhes permite pagar esses encargos sem prejuizo do sus-
tento préprio ou de sua familia (Decreto-lei n°1.876, de
1981, art.1°, com redacao dada pela Lei Federal n®11.481,
de 2007. A comprovacao da situac¢ao de caréncia pode
ser feita pelos municipios, Estados ou Distrito Federal,
que indicam o aspecto socioeconémico do assenta-
mento, demonstrando o preenchimento dos requisitos
legais exigidos para a isengdo. Ap6s a regularizacao, a
comprovacdo da caréncia deve ser feita a cada quatro
anos, e o interessado devera se apresentar a GRPU do
seu Estado para fazer o requerimento.

A lei assegura ainda a retroatividade da isencao, apli-
cével desde o inicio da ocupacdo do imével, alcangando
os débitos constituidos e ndo pagos, inclusive os inscri-
tos em divida ativa, e os ndo constituidos até 27 de abril
de 2006, bem como multas, juros de mora e atualizagdo
monetdria (Decreto-lei n°1.876, de 1981, art.1°, { 4°, com
redacdo dada pela Lei Federal n°11.481, de 2007).

8.3 OCUPACOES
DE INTERESSE SOCIAL
EM AREAS PRIVADAS

Nas dreas privadas n3o héd as restricdes para transferéncia de
dominio que se aplicam as areas publicas. O legitimo proprietério
podera dispor de seu imével pelos seguintes instrumentos:

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social

107

miolo_manual.indd 107 @ 02.10.07 12:41:39



T [ [ ] ® (N [T

» Concessao de Direito Real de Uso (cDRU) — a cDRU pode
também ser utilizada entre particulares. No caso de
regularizacao de assentamentos em terrenos pertencentes
a sociedades de economia mista, como as Companhias de
Habita¢do (coHAB), que s3o pessoas juridicas de direito privado,
esse instrumento pode ser utilizado para a transferéncia do
dominio util dos lotes em favor dos atuais moradores;

» Alienag3o — a alienacdo dos bens particulares é tarefa simples,
desde que a propriedade esteja transcrita no nome do
alienante. Trata-se de possibilidade utilizada em situa¢oes
em que o imével ocupado é objeto de reintegragao de
posse, podendo o Poder Publico apoiar as negociagdes entre
proprietdrios e moradores e fomentar acordos para quem
esteja morando permaneca na posse;

» Doacgado — em tese, pode haver doagdo do proprietdrio em
favor dos moradores em suas terras, todavia € um caso raro;

» Dacdo — tem sido mais utilizada em favor do municipio, em
casos de dreas particulares ocupadas sobre as quais incide
divida fiscal. Alguns municipios tém legislado para garantir a
possibilidade de da¢des para a quitacdo das dividas fiscais
(ver exemplo de lei municipal no Anexo 4). Apés o recebimento
da drea em doacdo, a regularizagao em favor dos moradores
seguird os passos da regularizacdo em drea publica;

» Direito de superficie — este instrumento pode ser utilizado de
forma similar & cbru ou a alienagdo. Nesses casos, como se
trata de imével de propriedade privada, os contratos devem
ser lavrados por meio de instrumento publico.

H& casos também em que a transferéncia se opera a despeito
da vontade do proprietario, quando ele abandona o imével e a
drea é ocupada por terceiros, que concretizam, dessa forma, a
funcdo social da propriedade. O instrumento de transferéncia,
nesse caso, é a usucapiao.

O reconhecimento da aquisicao do dominio pela usucapiao
deve ser requerida em juizo. As principais formas de a¢3o de
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usucapiao especial urbano, instituida pela Constituicao Federal
e pelo Estatuto da Cidade (ver Capitulo 6), s3o:

» Usucapiao individual — utilizada quando o requerente
¢ um Unico individuo e sempre que o terreno puder
ser individualizado, ou seja, seus limites e dimensdes
definidos, confrontantes identificdveis e possuir acesso
para logradouro publico;

» Usucapido plurima — aplicdvel quando o requerente é um
grupo de individuos, mas cada um pode ter seu o lote
individualizado. A inclus3o de vérias requisi¢cdes em uma
Unica agao simplifica sua tramitagado, gerando economia
processual e agilizando o processo de regularizacao. Ha
juizes que limitam o nimero de familias em cada agao;

» Usucapiao coletiva — deverd ser empregada quando se
pretender a declaracdo de dominio em 4rea onde n3o for
possivel individualizar lote ou construg¢ao, com pessoas
vivendo em situagao de composse. A sentenca que declarar
a aquisicao do dominio declarard a existéncia de um
condominio indivisivel onde cada condémino terd fragio ideal
no terreno, que pode ser igual para todos ou diferenciada, de
acordo com declaragdo prévia assinada pelos requerentes.

O novo Cédigo Civil, nos artigos 1.238 a 1.242, estabelece condi-
¢oes em que se admite a aquisi¢ao da propriedade por usucapiao,
prevendo, além da usucapido urbana (art. 1.240), outras formas
de aquisicao da propriedade por usucapiio:

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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» Usucapiao extraordinaria para moradia ou produgao —
os principais requisitos sdo: comprovagao de dez anos
de posse justa (posse que nao decorre de violéncia, nao
é fruto de ato de violéncia, n3o foi conquistada de forma
sub-repticia ou ndo encerrou posse exercida em nome de
outra pessoa ou terceiros); ininterrupta; e, sem oposigao.
E necesséria a comprovacdo da fixagdo e manutencao de
moradia ou realizac3o de servigos produtivos no imdvel.
N3zo ha necessidade de ser o Unico bem do autor,
inexistindo limita¢Ges quanto as dimensdes do imovel;

» Usucapido ordindria — os principais requisitos s3o:
comprovacado de dez anos de posse (15 anos quando o
prazo tiver infcio antes de junho de 1997); comprovacao de
que a posse é de boa-fé (quando o possuidor desconhece o
obstédculo que impede a aquisi¢ao do imdvel); e comprovacao
de que a posse é ininterrupta e sem oposicdo. E necessaria
a apresentacdo de documento que comprove a boa-fé, como
contrato de compra, de compromisso ou promessa de
compra ou de cessado de direitos do imdvel objeto da posse;

» Usucapiao ordindria decorrente de registro cancelado — os
requisitos sdo: cinco anos de posse de boa-fé; ininterrupta;
e sem oposicao. Além de documento ou contrato de compra,
de compromisso ou promessa de compra ou de cessao de
direitos do imével objeto da posse, deve ser apresentada
prova do cancelamento do registro imobilidrio antecedente.

O PAPEL DOS PARCEIROS

Apesar do processo de usucapido prescindir da vontade do
governo local, dependente apenas da comunidade organizada
e de uma assessoria juridica, a prefeitura pode ser um parceiro
fundamental na fase de regularizagdo patrimonial, apoiando
a instrucdo dos processos por meio da realizagdo dos levan-
tamentos topogréficos, plantas e cadastramento fisico, além
do cadastramento e qualifica¢do social. Pode também apoiar a
comunidade por meio da viabilizag3do de assessoria juridica.

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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Ja para a regularizagdo urbanistica e ambiental, que com-
pdem o processo ideal de regularizacdo fundidria plena, a prefei-
tura deve participar por meio do projeto e obras de urbanizacao,
promovendo inclusive os reassentamentos necessérios para
resolver situagdes de risco, de ocupagdes em areas de protecao
ambiental e viabilizar o tracado do sistema vidrio. Cabe ainda
a prefeitura o licenciamento urbanistico e a regularizacio das
construgdes, conforme discutido no Capitulo 5 deste Manual,
promovendo a plena integracdo do assentamento a cidade.

Os 6rgaos do Governo do Estado podem complementar a
acdo da prefeitura, participando nao sé do apoio a comunidade
na instrucao dos processos juridicos e na prestacdo de assessoria
juridica, como viabilizando os projetos e obras de urbanizac3o.

J& a Defensoria Publica pode se responsabilizar diretamente
pelos componentes juridicos prévios a propositura das agdes
(pesquisa fundidria, diagnéstico, elaboragdo das agdes etc.),
ou participar como consultora de tais etapas, vindo, nas duas
hipdteses, a ser a propositora da ac3o, e, por conseguinte, res-
ponsabilizando-se por seu acompanhamento.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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O passo a passo
da acdo de usucapiao
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Para se instruir um processo judicial para a declaracao de aqui-
sicdo de dominio por meio da usucapiao, é necessério o cum-
primento das seguintes etapas:

1° passo
Instalacao dos canais de
comunicacao e participacao

O processo inicia-se com a instalagdo dos canais de comunica-
¢do com a comunidade, propiciando a implantagao do processo
participativo que devera desenvolver-se ao longo do decurso de
regularizacdo fundidria, de acordo com as estratégias e instru-
mentos discutidos no Capitulo 4 deste Manual.

2° passo

Caracterizacdao do assentamento
e elaborac¢ao do projeto

de reqgularizagao

Este passo ¢é realizado conforme apresentado nos Capitulos 2
e 3. Apds o levantamento da legislacdo incidente, realiza-se a
pesquisa fundidria, os levantamentos topograficos, o projeto
de regularizagio fundidria, o cadastramento fisico e o cadastra-
mento social.

Faz parte dessa etapa, a formulag3o da proposta de inter-
vengao, quando se decide em conjunto com a comunidade as
modalidades de ag3do que serdo propostas, se individual, plurima
ou coletiva. Observa-se que se a op¢do for por agio coletiva, o
projeto de regularizac¢ao fundidria e o cadastro fisico podem ser
bem mais simplificados.

Quando a regularizagdo conta com a parceria da prefeitura,
pode-se, a partir do projeto de regularizacao fundidria, licencia-lo
e proceder ao seu registro no érgao municipal competente. O
arquivamento da planta de drea, pela municipalidade, no cartério
de registro de imdveis, facilita o processo de usucapido, porque
permite a dispensa da pericia de vistoria.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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39 passo

Montagem e instrucao

dos processos para ajuizamento
das acoes

Os processos devem ser instruidos com as informacdes do carté-
rio sobre os terrenos ocupados, com a identificacdo pessoal dos
antigos proprietdrios, com o projeto de regularizagdo fundidria,
com os dados do cadastro fisico e social e com os documentos
de identificagdo pessoal e de comprovagdo de posse de todos
os beneficidrios, de acordo com o apresentado no Capitulo 3.

Paralelo a coleta e registro de dados sociais e fisicos, a equipe
juridica elabora modelos de peti¢des. Quando nao se trata de um
processo coletivo de usucapido, as peticdes basicas se repetem
para cada uma das a¢des individualizadas ou pldrimas.

A seguir, o nucleo juridico prepara as procuragdes e as de-
claragdes de hipossuficiéncia (atestado de situacao de pobreza
que permita suprimir as custas judiciais), que cada beneficidrio
deve assinar, autorizando aos advogados a propositura das
acdes. Para instruir o processo, deverd, ainda, ser preparada
declaracdo na qual o beneficidrio afirme, sob as penas da lei,
nao ser proprietario de outro imével urbano ou rural. Para os
moradores analfabetos ou com problemas de saude, s3o feitas
procuragdes por instrumento publico, ou solicitado ao juiz da
acao o reconhecimento da identidade do morador em audiéncia,
como forma de diminuir despesas. Verificar também o Anexo 3
— procedimento da a¢do de usucapiio.

4° passo
Distribuicdao e acompanhamento
das acdes na Justica

Apds a montagem, os processos s3o distribuidos na Justica,
onde serdo acompanhados pela equipe juridica ou Defensoria
Publica, que informa regularmente a comunidade as etapas da
tramitacdo e coleta informagdes adicionais, quando solicitado
pelos juizes.

14
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Quando as a¢des de um determinado setor forem ajuizadas,
deve-se realizar uma assembléia para entrega aos moradores dos
protocolos das a¢des, fornecendo-se as informagdes pertinentes
sobre como se dard o andamento dos processos dali por diante,
bem como o papel a ser desenvolvido pelos advogados. Devem
ser dadas também informaces sobre como as familias poderao
acompanhar o andamento dos processos.

A realizag3do dessas assembléias incentiva a participagao
das familias dos demais setores, contribuindo para a agilizagao
do cadastro socioeconémico ou da entrega dos documentos
necessdrios.

Reunido com moradores
na Favela da Rocinha —
Rio de Janeiro — Rr).

Douglas Engle
— Australfoto.

59 passo
Sentenca e registro

As ac¢des sao distribuidas e julgadas, sendo proferida uma senten-
ca de primeira instancia. No caso de haver discordédncia quanto a
sentenca, cabem recursos as instancias superiores. Nao havendo
recurso, o processo transitard em julgado, estando concluido.

Esgotadas as possibilidades de recurso e sendo a sentenca
favordvel aos moradores, deve ser solicitada ao juizo da primeira
instancia a expedicao de oficio para o cartério proceder ao registro
da sentenca que declarou a propriedade ao possuidor.

8 Regularizagao de ocupagoes de interesse social
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O MUNICIPIO POSSUI nos termos do art. 30, inciso viil, da
Constituicao Federal, competéncia expressa para gerir o seu
territério e promover adequado ordenamento territorial, me-
diante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacado do solo urbano.

Assim, cabe ao municipio aprovar os loteamentos, fiscalizar
sua implantagao para evitar as situagdes irregulares e promover,
quando for o caso, sua regularizagao. Normalmente, denomina-se
loteamento irregular aquele empreendimento que nasce regular,
aprovado pelo municipio, mas que no decorrer de sua execugao
passa a apresentar alguma irregularidade, seja de ordem juridica
ou urbanistica. Diferencia-se do loteamento clandestino, que é
o parcelamento de solo realizado a revelia do Poder Publico.

Loteamentos legais

» projeto aprovado pela prefeitura e registrado em cartério

» implantado conforme o projeto aprovado

Loteamentos ilegais

» n3o estdao em conformidade com a legislagao em vigor

a) irregulares — nasce regular, aprovado pelo municipio,
mas com o tempo apresenta alguma irregularidade.

b) clandestino — realizado a revelia do Poder Publico

17
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91 LOTEAMENTOS IRREGULARES

Apds a aprovagao do empreendimento, a municipalidade deve
acompanbhar e fiscalizar sua execugdo, para garantir tanto o cum-
primento do cronograma de implantagao, quanto a qualidade dos
servicos de drenagem, pavimentacgao, redes de dgua e esgoto,
terraplenagem, alinhamento do sistema vidrio e demarcagao
dos lotes, além da preservagio dos cérregos, das nascentes e
da mata ciliar.

O descumprimento do cronograma de obras sujeita o em-
preendedor a aplicagao de multa pela Administra¢go Publica.
Ocorrendo execugio de obras em desacordo com o projeto ou
especificagdes técnicas, aplicar-se-4 o embargo de tais obras,
além de multa.

O empreendedor deve ser notificado para sanar as irregu-
laridades, podendo a municipalidade firmar acordo com ele,
estabelecendo um prazo para sua regularizagao.

Passo a passo
da reqgularizacdo dos
loteamentos irregulares

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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1° passo
Decretacao da irregularidade

Dependendo da gravidade da irregularidade, ou quando essa nao
for sanada, deve ser decretada a irregularidade do loteamento,
o que pode ser feito por despacho do diretor do departamento
responsdvel, pelo secretdrio ou pelo prefeito, a depender da
divisdo de competéncias de cada prefeitura.

Decretada a irregularidade, os funciondrios municipais que
lidam com a matéria devem prestar a informacdo ao publico, sen-
do recomendével que se dé publicidade pela imprensa, a fim de
alertar terceiros. E necessédrio também comunicar ao Ministério
Publico para que adote as medidas pertinentes a sua esfera de
atuacdo, principalmente no campo criminal.

O empreendedor ou seus representantes legais devem ser
notificados, por carta com aviso de recebimento, por funcionario
publico ou pelo cartério de titulos e documentos (art. 160, da
Lei n°6015/73), sobre a irregularidade do parcelamento, para que
se abstenha de promover novas vendas e de receber as prestaces.
E necessario que ele forneca a prefeitura a listagem de todos os
adquirentes de lotes, com seus respectivos enderecos e conta- ®
tos telefénicos ou e-mail. A ciéncia do empreendedor também
poderd ser obtida no préprio processo administrativo, por meio
da lavratura de um termo de recebimento da notificacdo ou da
ciéncia quanto aos procedimentos a serem adotados.

A partir da notificagdo da prefeitura, o empreendedor devera
tomar as providéncias juridicas ou urbanisticas necessarias para
a regularizag@o do loteamento.

Todos os adquirentes de lotes devem ser comunicados sobre
a nova situacgdo que envolve o parcelamento do solo, devendo
suspender o pagamento das prestagdes e passar a deposita-las
perante o cartério de registro de iméveis (art. 38 da Lei n®6.766,
de 1979), que passara a proceder ao recolhimento das prestacoes
mensais e a deposita-las em conta bancdria vinculada ao parce-
lamento urbano. Deverd ser requerida ao cartério de registro de
imoéveis a averbacdo da situagao de irregularidade na matricula
do parcelamento, para que se dé publicidade formal.

Também o juiz corregedor dos cartérios de registro de imo-
veis da comarca deverd ser informado, para que oriente o cartério

9 Regularizacao de loteamentos
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em relacdo ao recebimento das prestacdes e a possivel averbagao
na matricula.

ATENCAO

PROCEDIMENTO NO ESTADO DE SAO PAULO

No Estado de Sdo Paulo, por provimento da Corregedoria
Geral de Justica, os cartérios de registro de imdveis fo-
ram liberados da atribuicdo de serem receptores das
prestacdes. Pela decisdo do Poder Judicidrio, foi au-
torizada a celebra¢do de convénio entre a prefeitura
e o banco estatal local. Por esse procedimento, a pre-
feitura passa a expedir os boletos de pagamento nas
mesmas condicoes estabelecidas no contrato firmado
entre loteador e adquirente, cujo valor serd depositado
pelo comprador perante a agéncia bancaria. Para cada
loteamento irregular poderd ser aberta uma conta ban-
cdria e cada adquirente depositante passa a ter uma
subconta vinculada, onde o valor dos seus pagamentos
ficard depositado, incidindo sobre os depdsitos, juros
e corre¢ao monetaria.

2° passo
Reqularizacdo ex-officio
pela prefeitura

Ap6s a notificacdo, deixando o empreendedor de tomar as ne-
cessdrias providéncias, poderd a prefeitura atuar “ex-officio”,
isto é, no lugar do empreendedor, em face do seu compromisso
publico com o interesse da cidade e com os compradores dos
lotes (art. 40 da Lei Federal n°6.766, de 1979).

A prefeitura definird uma estratégia de participagao da co-
munidade envolvida no processo de regularizacdo, definindo de
forma participativa o melhor instrumento de regularizacdo a ser
adotado para a titulagdo (ver Capitulo 4).

No caso de irregularidade urbanistica, a prefeitura deve fa-
zer os levantamentos necessérios para compatibilizar o projeto

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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com a situagdo existente, com a legisla¢do incidente e com a
situagao dominial.

Se a irregularidade derivar da falta ou precariedade da infra-
estrutura, a administracdo podera realizar as obras e se ressarcir,
utilizando, para tanto, os recursos depositados pelos adquirentes.
Sendo esses insuficientes, deverd ingressar com ac3o judicial co-
brando do empreendedor inadimplente (art. 40, § 1°, Lei Federal
6.766 de 1979).

39 passo
Retificacao do registro
do parcelamento

Ocorrendo alteragdes em relagao ao projeto original, j4 regis-
trado, poderd a prefeitura providenciar a substitui¢ao da planta,
desde que nao haja prejuizo para os adquirentes de lotes. Ela
emitird um novo alvara e a planta de regularizagao, com a nova
configuragio do parcelamento do solo. Cabe ao cartério de re-
gistro de imdéveis fazer o depésito da nova planta e as alteragdes
registrdrias competentes, respeitando os registros anteriores. ®

Se algum lote j4 registrado sofrer alteracdes em suas me-
didas, para que haja a retificagao da matricula serd necessaria
a anuéncia do titular de dominio desse lote, caso contrario so-
mente por decisdo judicial se podera fazer a mudanca. Havendo
duvida do oficial de registro de iméveis quanto a esse procedi-
mento, devera ser suscitada duvida ao juiz corregedor (art.198
da Lei n°6.015, de 1973).

Com o parcelamento registrado e as matriculas de cada
lote abertas, os adquirentes de lotes podem registrar seu titulo
de propriedade.

9.2 LOTEAMENTOS
CLANDESTINOS

Chegando ao conhecimento da municipalidade, por qualquer
via, a ocorréncia de parcelamento do solo urbano clandestino,
devera ser instaurado um procedimento averiguatério, que desde
o inicio ja pode constituir um processo administrativo.

9 Regularizacao de loteamentos
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A prefeitura deverd efetuar uma vistoria imediata, elaboran-
do laudo técnico que identifique a drea objeto do parcelamento
clandestino, o zoneamento, o grau de intervengdo praticado
(desmatamento, abertura de sistema viario, terraplenagem) e o
grau de ocupagdo (numero de construcdes existentes, moradias
ocupadas, infra-estrutura implantada etc.).

Devem também ser tomadas imediatamente as providén-
cias para impedir a continuidade das obras e para identificar os
promotores responsaveis pelo loteamento (empreendedor e imo-
bilidria), coletando documentos como panfletos que anunciem
a venda de terrenos, fotos de faixas ou placas de propaganda,
cépia de contratos de compra e venda ou de cessdo de direitos,
boletos bancdrios e notas promissérias.

O empreendedor e a imobilidria devem ser notificados para
que apresentem, num prazo de 24 ou 48 horas, a documentagao
pertinente a aprovagao do empreendimento. Esgotado o prazo
concedido sem apresentacdao da documentagao ou sendo ela
insuficiente, deverd ser lavrado boletim de ocorréncia por crime
contra a Administragdo Publica (Lei Federal n°6.766, de 1979).

O empreendedor deverd também ser notificado para que
se abstenha de promover novas vendas e receber prestacoes;
para que apresente a relacdo de compradores de lotes com
nome, qualificacdo e endereco; e para que promova a rescisdo
contratual com a devolugao das prestagdes recebidas.

A documentacdo reunida deve ser remetida ao Ministério
Publico, para interposicao de acdo judicial no campo criminal
e civel, objetivando a aplicacado das sang¢des penais. Poderd ser
requerido o desfazimento do parcelamento ou, alternativamente,
a adogao das medidas referentes a sua regularizacao fundiaria.

Se o loteador comprometer-se a regularizar o loteamen-
to, a prefeitura pode firmar um acordo com este fim, devendo
fiscalizar seu cumprimento. E possivel e recomendével que o
acordo seja estabelecido no ambito de um termo de ajustamen-
to de conduta firmado perante o Ministério Publico. Em caso
contrdrio, a prefeitura poderd assumir a responsabilidade pela
regularizagdo, cobrando judicialmente o loteador pelos custos
da intervencao.

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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Passo a passo
da reqularizacdo dos
loteamentos clandestinos
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1° passo
Avaliacao preliminar

A decisdo de iniciar o processo de regularizagdo ou de desfazer o
loteamento, removendo os moradores, é da competéncia tnica e
exclusiva do Poder Publico Municipal, cabendo a ele estabelecer
os pardmetros de aceitacdo de uma situacgao irreversivel.
Quando se tiver uma ocupacgao consolidada, quando o ter-
reno ndo apresentar caracteristicas que coloquem em risco a
integridade da populagdo moradora, quando a ocupagao nao
se der em drea de protecao ambiental incompativel com esse
tipo de empreendimento, a municipalidade podera optar pelo
processo de regularizac3o. Ao contrdrio, quando se tratar de
ocupacao incipiente, com constru¢des em sua fase inicial ou
em drea de protecao ambiental ou de risco, a prefeitura devera
embargar as obras e adotar medidas administrativas visando
impedir a implantacao do parcelamento, mantendo fiscalizagao
constante e vedando o acesso ao sistema vidrio implantado.

2° passo
Caracterizacdao do assentamento

Tomada a decis3o por regularizar o loteamento, a prefeitura deve
implementar as atividades de caracterizagdo do assentamento
e as estratégias de participacao da comunidade, de acordo com
os Capitulos 2 e 4 deste Manual.

A participagao efetiva da comunidade pode ser conseguida
por meio de uma comiss3o de representantes dos adquirentes
de lotes, que acompanha e fiscaliza todo o processo de implan-
tacdo do parcelamento.

39 passo
Projeto de regularizacao fundiaria

O projeto de regulariza¢do fundidria deve, neste caso, ser um
projeto urbanistico completo, contemplando:

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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» nome do loteamento;

» sistema vidrio categorizado, com subdivisao das quadras em
lotes, com as respectivas dimensdes, dreas e cotas de nivel,
e a identificacdo das vias e lotes com niimeros e as quadras
com letras;

» identificagdo e dimensionamento das dreas verdes e
equipamentos comunitdrios;

» dimensdes lineares e angulares de projeto, raios, cordas,
arcos, pontos de tangéncia e dngulos centrais das vias
curvilineas;

> dreas ndo edificdveis, cérregos e dreas de preservacio
permanente,

» perfis longitudinais definitivos nas escalas de 1:1.000, na
horizontal e 1:100 na vertical, das vias e pracas projetadas;

» perfis longitudinais nas escalas de 1:1.000, na horizontal e ®
1:100 na vertical, das quadras onde se efetuardo movimentos
de terra ou com declividade superior a 30%, indicando cortes
e aterros;

> projeto do sistema de escoamento de dguas pluviais em
galerias;

> projeto da rede geral de esgotamento sanitério;

» projeto de pavimentagao;

> projeto da rede de distribui¢do de dgua potavel;

» projeto da rede de iluminacao publica;

9 Regularizacao de loteamentos
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» memorial descritivo e justificativo do projeto, com as
especificacdes e informacdes técnicas necessdrias a sua
perfeita compreens3o.

Os pardmetros urbanisticos devem seguir as disposi¢oes ge-
rais do zoneamento da drea em que se encontra o loteamento,
admitindo-se pardmetros especiais apenas nos casos em que
o assentamento estiver inserido em zEls.

Dever3o ser observadas as condicionantes ambientais es-
tabelecidas em lei, como faixas de preservacdo permanente,
preservagao de vegetagao significativa e compensacgdo para o
corte de drvores. Quando a ocupacdo estiver consolidada e nao
for possivel atender as disposi¢cdes ambientais, deverdo ser bus-
cadas alternativas compensatérias no 6rgao ambiental. Havendo,
por exemplo, insuficiéncia de percentual de dreas verdes, podera
ser destinada como alternativa outra drea no entorno, fora dos
limites do parcelamento.

4° passo
Licenciamento nos 6rgaos
técnicos competentes

O projeto deve ser submetido ao licenciamento dos érgaos
técnicos competentes (ver Capitulo 5).

59 passo
Registro do projeto

O projeto licenciado deve ser registrado no cartério de registro
de iméveis (ver Capitulo 7).

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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6° passo
Execucao das obras

O ultimo passo da regularizagdo é a execugdo das obras de
infra-estrutura e demarcacio dos lotes, ao término do qual a
prefeitura expede um termo atestando a execu¢do das obras de
acordo com o projeto.

9 Regularizacao de loteamentos
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empreendedor.”

implementados pelo Poder Publico no ambito dos programas
habitacionais.

NA DEFINICAO ADOTADA pelas Normas de Servigo da Corregedoria
Geral de Justica do Estado de Sao Paulo, extraida da leitura do
item 156.1, tem-se:
“Conjunto habitacional é o empreendimento em
que o parcelamento do imdvel urbano, com ou
sem abertura de ruas, € feito para alienagdo de
unidades habitacionais jd edificadas pelo préprio
Os conjuntos habitacionais de interesse social sdo aqueles
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Passo a passo
da reqgularizacdo de conjuntos

habitacionais

1° passo
Caracterizacao do assentamento

O processo de regularizagao dos conjuntos habitacionais im-
plantados pelo Poder Publico segue, em linhas gerais, o pro-
cesso apresentado no Capitulo 2 deste Manual, devendo contar
com o envolvimento dos beneficidrios a partir da implantacao
de estratégias de participagao como as descritas no Capitulo 4.
A principal diferenca, neste caso, é que a regularizagdo envolve
também a legalizagcdo das construgdes.

Assim, apds o levantamento e anélise da legislacao inci-
dente, passa-se a etapa de pesquisa fundidria, em que o terreno
ocupado pelo conjunto devera ter toda a sua histéria registraria
analisada, a fim de se ter compreensdo do perimetro da drea,

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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quais sdo os titulos que o compdem e quem sao os titulares de
direitos envolvidos.

Tratando-se de area publica de natureza dominial, para a
regularizagdo havera que se ter o titulo de propriedade devida-
mente registrado em nome do Poder Publico, assegurando-se
que as medidas perimetrais, assim como a drea total do terreno,
estejam definidas com precisao e de acordo com os registros
cartordrios. Caso haja divergéncias, serd necessario proceder
a retificagdo do titulo, conforme apresentado no Capitulo 7
deste Manual.

ATENCAO
REGISTRO DO AUTO DE IMISSAO NA POSSE
Com a edic3o da Lei Federal n°9.785, de 1999, passou-
se a admitir o registro do auto de imiss3o na posse
perante o cartdrio de registro de imdveis, conferindo
ao Poder Publico a possibilidade de transferéncia para
terceiros por meio da cessdo ou promessa de cessao
de posse, independentemente da conclusdo do pro-
cesso judicial de desapropriagdo. (art. 167, |, "36”, da
Lei Federal n°6.015, de 1973). Quando a base fundidria
for composta por vérios titulos, admite-se a unificagao
dos titulos de dreas em que o Poder Publico detém a
propriedade com outros em que detém apenas o auto
de imiss3o na posse.

Ver Anexo 7 neste Manual o Provimento 17/99 — cGJ,
que institui o Projeto More Legal Il.

Na fase de pesquisa social, devem ser levantadas as condi¢oes
socioecondmicas dos moradores. Esses dados permitirao aferir
se a familia ocupante do imével se enquadra dentro da faixa
salarial que o empreendimento habitacional de interesse social
objetiva atender, bem como permitira identificar qual a faixa de
comprometimento de renda possivel e se existe a necessidade
de subsidio ou n3o.

A coleta desses dados permitird também a confec¢ao dos
documentos de transferéncia da propriedade ou da posse, con-
forme o modelo a ser adotado, podendo ser um contrato de

10 Regularizacao de conjuntos habitacionais de interesse social
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compra e venda ou a cbru. Além disso, a pesquisa dara as di-
retrizes para os programas de pés-ocupagao, necessarios para
superar o problema de falta de manutencdo e precariedade na
administragao do condominio, principalmente nos conjuntos
formados por edificios de apartamentos.

O levantamento topografico deve ser cadastral, incluindo
os dados referentes as construgdes e a infra-estrutura urbana,
tais como postes de rede de energia, rede de dgua e esgoto ou
bocas de lobo.

2° passo
Elaboracao do projeto
de reqularizacao fundiaria

O projeto de regularizagdo dos conjuntos habitacionais deve
incluir, além das informacdes referentes ao parcelamento do
solo, apresentadas no Capitulo 3, os projetos e informagdes
referentes aos edificios.

O projeto de parcelamento do solo deve ser um projeto
urbanistico completo, contemplando:

» nome do loteamento;

» sistema vidrio categorizado, com subdivisao das quadras em
lotes, com as respectivas dimensdes, dreas e cotas de nivel,
e a identificacdo das vias e lotes com niimeros e as quadras
com letras;

» identificagdo e dimensionamento das dreas verdes e
equipamentos comunitdrios;

» dimensdes lineares e angulares de projeto, raios, cordas,
arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias
curvilineas;

» dreas ndo edificdveis, cérregos e dreas de preservacio
permanente;

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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» perfis longitudinais nas escalas de 1:1.000, na horizontal e
1:100 na vertical, das vias e pragas projetadas;

» perfis longitudinais nas escalas de 1:1.000, na horizontal e
1:100 na vertical, das quadras onde se efetuardo movimentos
de terra ou com declividade superior a 30%, indicando cortes
e aterros;

> projeto do sistema de escoamento de dguas pluviais
em galerias;

> projeto da rede de esgotamento sanitario;

» projeto de pavimentacao;

» projeto da rede de distribuicdo de dgua potdvel;
» projeto da rede de iluminacao publica;

> projeto de arborizagdo das vias e dreas verdes;

» memorial descritivo e justificativo do projeto, com as
especificagdes e informacdes técnicas necessdrias a sua
perfeita compreensao.

Se for constatada a ocupacgao irregular de dreas condominiais
dos prédios por outros usos (garagens, comércio, habitacdes),
serd preciso estabelecer uma convencido com os moradores
para assegurar as dreas necessdrias para 0s Usos essenciais
do conjunto habitacional e elaborar um projeto urbanistico
baseado nesse levantamento, redefinindo os usos e padrdes
de ocupacio do solo

Os projetos de infra-estrutura sdo necessarios para o li-
cenciamento do conjunto habitacional pela prefeitura, pois
a informacdo é importante para a execuc¢io das obras e para
complementar o cadastro da cidade (permitindo disponibilizar,
por exemplo, a informacdo sobre a localizacio das redes sub-
terraneas). Essa documentagao, entretanto, nao é necessaria
para o registro cartorario.

10 Regularizacao de conjuntos habitacionais de interesse social
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Além do projeto do parcelamento, é necessario elaborar o
projeto das edifica¢cdes, composto por:

» projetos de arquitetura dos edificios;

» projeto de seguranca contra incéndio, no caso de edificios
de apartamentos;

» memorial descritivo das edificacdes;

» quadros de drea demonstrativos das unidades imobilidrias.

39 passo
Licenciamento nos 6rgaos
técnicos competentes

Além do licenciamento na prefeitura, cada érgao técnico com-
petente ou concessiondria de servigcos publicos (dgua, energia
elétrica, iluminagao publica ou seguranga contra incéndio.) deverd
aprovar o respectivo projeto.

Alguns municipios tém em sua legislacao a obrigagao de
desenvolvimento e aprovagado do projeto paisagistico, que visa
acima de tudo a recomposicdo da vegetacio do sistema vidrio,
pracas, beira de cérregos, nascentes, taludes.

No caso de edificios de apartamentos é necessério formar
brigada de incéndio e propiciar a sua capacitagao por meio de
curso ministrado pelo Corpo de Bombeiros.

4° passo
Registro

A planta do conjunto habitacional, devidamente chancelada com
os carimbos de aprovacgido, contendo o parcelamento efetuado,
o projeto de arquitetura e da implantag3o das edificacdes, o qua-
dro de dreas e os memoriais, dard entrada perante o cartério de
registro de imoveis, por requerimento do gestor publico. Com
o registro do loteamento se origina uma matricula para cada

PARTE 2 O passo a passo da regularizacao fundiaria
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lote individualizado, sobre a qual serd averbada a construcao e
registrado o titulo correspondente a cada beneficidrio.

Caso o conjunto habitacional seja um condominio, é ne-
cessdrio registrar também especificacdo e a convengao de
condominio.

59 passo
Execucdo das obras

No caso de necessidade de complementacgdo da infra-estrutura
urbana, as obras deverao ser executadas pela administracao, de-
vendo ser providenciada a necessdria inscricao perante o INSs.
Quando houver pendéncia de pequenas obras, a prefeitura
pode expedir o alvara de aprovacao referente a parte executada,
com a ressalva de que ird providenciar a complementacgao das
obras de acordo com cronograma que devera ser registrado em
cartério. Nesse caso poderd ser dado um termo de verificacao e
execugado de obras parcial, apenas em relag3o a parte do empreen-
dimento que estd em condicdes técnicas aceitdveis. Isso permite
que se complete o registro cartordrio das unidades imobiliarias
localizadas no setor dotado de condicdes aceitdveis de infra-
estrutura, agilizando o processo de regularizagdo fundidria.

10 Regularizacao de conjuntos habitacionais de interesse social

135

miolo_manual.indd 135 @ 02.10.07 12:41:55



11

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ILHA DE MARAJO - PA Marina Amorim Cavalcanti de Oli -

miolo_manual.indd 136 @ 02.10.07 12:41:55



BRASIL. Ministério das Cidades — Secretaria Nacional de
Programas Urbanos. Regularizagao Fundidria/Coordenacgao Geral:
Raquel Rolnik e outros.(2005). Ministério das Cidades. Brasilia.

CAZETA, Luis Carlos. Brasilia: Secretaria do Patriménio da Unido
Legislagdo Imobilidria da Unido — anotagdes e comentdrios as leis
bdsicas, 2002. Disponivel http://www.spu.planejamento.gov.br/

Estatuto da Cidade — guia para implementagdo pelos municipios e
cidaddos (2005), Camara dos Deputados/cpbu — Ministério das
Cidades/Caixa Econdmica Federal/Instituto Pdlis.

Regularizagdo da Terrra e Moradia — O que é e como implementar
(2002). Instituto Pdlis. cAIxA. Brasilia.

SAULE JUNIOR, Nelson e outros (2006). Manual de Regularizagao
Fundidria em terras da Unido. S3o Paulo: Insituto Pdlis. Brasilia.
Ministério do Planejamento, Or¢camento e Gest3o.

137

miolo_manual.indd 137 @ 02.10.07 12:42:00



ANEXOS

miolo_manual.indd 138 02.10.07 12:42:01 ‘




Anexo 1
Modelo de CUEM

Termo administrativo de Concessado
de Uso Especial Para Fins de Moradia
Aos__diasdomés dede20__, noGabineteda

Secretaria Municipal de Habilitacdo, situado na

Clausula segunda Da posse do imdvel
objeto de concessdo
A CONCEDENTE constatou, pelo processo administrativo

o

n que 0(a) CONCESSIONARIO(A) ocupa parte da

de um lado, a PREFEITURA DO MUNICi{PIO DE ,
pessoa juridica de direito publico interno, neste ato
representada pelo Excelentissimo Senhor Prefeito,

e pelo Senhor Secretdrio Municipal de
Habitagdo, , doravante denominada
CONCEDENTE, e de outro lado, , brasileiro,

casado, porteiro, portador da cédula de identidade

n° e inscrito no cpF n° e
, brasileira, casada, auxiliar de limpeza,
portadora da cédula de identidade n° eins-

crita no CPF n° , residentes e domiciliados na
Rua doravante denominado(a)
CONCESSIONARIO(A), com fundamento no artigo 183,
1° da Constituicdo Federal, no artigo 4°, inciso v, alinea
“h”, da Lei Federal n° 10.257/01 (Estatuto da Cidade),
na medida proviséria n° 2.220, de 4 de setembro de

e no Decreto n°® ,

2001, na lei municipal n°
celebram o presente TERMO DE CONCESSAO DE USO
ESPECIAL PARA FINS DE MORADIA, de acordo com as

seguintes cldusulas e condig¢des:

Clausula primeira Do dominio municipal

A coNCcEDENTE é titular do dominio do imével objeto
dessa concessdo, denominado parte da ,
objeto da matriculan® _____ do Cartério de Registro

de Imdéveis de Maud.
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drea mencionada na cldusula primeira para sua moradia
e de sua familia, ininterruptamente, ha mais de 5 (cinco)

anos, anteriormente a 30 de junho de 2001.

Cldusula terceira Da descrigio do imdvel
objeto de concessdo

A drea ocupada pelos(as) CONCESSIONARIOS(AS)

faz frente para a Rua , possui m?
( quadrados), estd identificada como
terreno , da quadra n® , da planta

ja arquivada no Cartério de Iméveis de Maua.

Clausula quarta Da outorga da concessdo de uso
especial para fins de moradia

A CONCEDENTE, pelo presente instrumento, outorga
ao(a) CONCESSIONARIO(A) a concessdo de uso especial
do imével descrito na cldusula terceira, no qual estd
edificada sua residéncia, a titulo gratuito, para fins de

sua moradia ou de sua familia.

Clausula quinta Do prazo
A presente concessdo de uso especial para fins de
moradia é outorgada por prazo indeterminado, nas

condigdes previstas nesse termo.

Clausula sexta Das obrigagdes do(a)
CONCESSIONARIO(A)
Pelo presente termo, o(a) CONCESSIONARIO(A)

obriga-se a:

139
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I utilizar a drea para fins residenciais; nas mesmas condi¢des previstas neste termo, em

" n3o ceder ou locar o imével a terceiros; local a ser determinado pela CONCEDENTE, se houver

111 ndo permitir que terceiros se apossem necessidade de utilizag3o da drea descrita na clausula
do imével, dando conhecimento a Prefeitura terceira, de acordo com o disposto no art. 5° da Medida
de qualquer perturbacdo; Proviséria n® 2220/01.

IV arcar com as despesas e encargos civis, Finalmente o concEssiONARIO declara, sob as
administrativos e tributdrios que vierem penas da lei, que nao é proprietario ou concessiondrio
a recair sobre o imével. de outro imédvel urbano ou rural.

Clausula sétima Da transferéncia do direito

de concessdo de uso especial Pelo cONCESSIONARIO

A presente concessdo de uso especial para fins de

moradia é transferivel por ato “inter vivos” ou “causa
. ] o Pela CONCEDENTE
mortis”, mediante anuéncia prévia e expressa da CON-
CEDENTE, nos termos do artigo 7° da Medida Proviséria
n. 2.220, de 4 de setembro de 2001 e do artigo 12°,
paragrafo tnico do Decreto Municipal n. 6.618 de

2 de setembro de 2004.

Clausula oitava Da extingdo da concessdo

de uso especial

A concessao de uso especial ora outorgada extin-

gue-se, unilateralmente, de pleno direito, se o(a)

CONCESSIONARIO(A):

»  conferir ao imével destinacdo diversa da deter-
minada na cldusula quarta deste termo;

»  adquirir a propriedade ou a concessao de uso

de outro imével urbano ou rural.

Clausula nona Do Registro em Cartério de Registro

de Iméveis

Neste ato a municipalidade autoriza o registro e o
concessiondrio se obriga a fazé-lo, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias, junto ao Cartério de Registro
de Iméveis competente, nos termos do § 4°, art. 6° da
Mp 2220/2001e do art. __ do Decreto Municipal

n atribuindo-se a presente, para efeitos mera-

mente registrarios o valor simbélico de R$

Clausula décima Da condicdo especial
A CONCEDENTE assegura ao CONCESSIONARIO o direi-

to & concessdo de uso especial para fins de moradia,
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Anexo 2
Modelo de CDRU

Instrumento juridico de concessao

de direito real de uso

Por este instrumento, particular de contratacdo, de
um lado o MuNIciPIO DO , pessoa
juridica de direito publico interno, com sede a Av.
Martin Luther King n°, 925, Cais do Apolo nesta Capital,
inscrito no ccc (MF) sob o n° neste ato
representado por seu Prefeito, , brasileiro,

inscrito no cPF(MF) sob o

n° , identidade n° , doravante
designado CONCEDENTE; e, do outro lado, ,
brasileira, portadora da
Cédula de Identidade n®

no cpr (MF) sob o n®

SSP/PE, inscrita
, residente e domi-

o

ciliada na ,n

doravante designada cONCESSIONARIO, celebram a

presente concessdo de direito real de uso, com fun-

damento no Decreto-Lei n° 271, de 28 de fevereiro de

1967, na Lei Orgénica Municipal, e na Lei Municipal
o

n , conforme as cldusulas e condi¢des

enunciadas em sucessivo.

Clausula primeira
O cONCEDENTE tem o dominio pleno do imével

objeto desta concessdo, sito na ,

n° , , , do assentamento
habitacional denominado “ ”, no bairro
da , nesta Cidade, consoante inscricdo

no Registro de Iméveis da Cidade de sob a matricula

o

n , registrado em
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Descrigdo do imdvel concedido.
IMOVEL: area de terreno denominada Area |
na localidade , situada no trecho da
Rua , no Loteamento ,
Bairro de , nesta Cidade, com as
seguintes descri¢des:
Inicia-se no cruzamento desta Rua com a Rua
, onde encontra-se o imdvel de cadas-
tro 020 (PIl), segue pelo alinhamento até encontrar
o imével de cadastro 017 (P2), com sua lateral direita
de 12,00m; deflete a direita, pelo pardmetro da Rua
, até encontrar o imével de cadastro
104 (P3), com 205,00m de fundos, deflete & direita
pela Rua , até encontrar o ponto (P4),
com sua lateral esquerda de 12,00m, deflete 2 di-
reita, margeando , até encontrar o pon-
to (Pl), com 205,00m de frente, fechando a drea 11

com m?2.

Clausula segunda

O CONCEDENTE, através deste ato negocial, cede ao
CONCESIONARIO, uma drea de terreno, para que o
CONCESSIONARIO exerca seu direito de uso residen-
cial, na forma disposta no item I, do artigo 26, da Lei

Municipal n°

Clausula terceira

O CONCEDENTE € 0 CONCESSIONARIO ajustam a pre-
sente concessdo a titulo gratuito, atribuindo-se ao
ato negocial, para efeitos meramente fiscais, o valor

simbdlico de R$ 1,00 (hum real).
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Clausula quarta

Ap6s a assinatura do presente contrato, 0 CONCESSI0-
NARIO fruird plenamente do lote de terreno descrito
e caracterizado na Cldusula Segunda, para os fins ali
estabelecidos, bem como responderd por todos os en-
cargos civis, administrativos e tributdrios que venham

a incidir sobre o mesmo.

Clausula quinta

A concessdo, ora convencionada, terd a duragdo de
noventa anos, contados a partir da subscri¢do deste
instrumento normativo, consoante o estabelecido no

art. 21, da Lei Municipal n®

Pardgrafo tinico
A concessado serd prorrogada, por igual periodo, desde
que haja a convergéncia volitiva das partes contratantes,

manifestada em termo aditivo préprio.

Cldusula sexta

O CONCESSIONARIO obriga-se a exercer os direitos
que lhe s3o conferidos neste instrumento juridico em
consonéncia com a normatizacdo do uso e ocupacdo

do solo prevista na Lei Municipal n°

Clausula sétima

Resolver-se-4 de pleno direito esta concessdo, antes

do de curso do prazo previsto na cldusula quinta deste

instrumento, quando O CONCESSIONARIO:

I der ao imével concedido destinagdo diversa da
estabelecida na cldusula segunda do presente
contrato;

1l der em locagido total ou parcial o imével desti-
nado ao uso exclusivamente residencial.

11 transferir a terceiros, a qualquer titulo, o imé-
vel que lhe foi concedido, sem prévia e expres-
sa autorizagdo do Municipio CONCEDENTE;

Iv  descumprir qualquer cldusula do presente

contrato.

Clausula oitava
N3o importard em técita alteracdo dos ternos desta

concessdo o eventual atraso ou omissdo do CONCEDENTE
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no exercicio das faculdades que lhe s3o conferidas
neste contrato nomeadamente a resili¢do contratual

prevista na cldusula sétima.

Cldusula nona

A presente concessdo de direito real de uso transfere-
se por sucess3o legitima ou testamentdria, cabendo
ao Municipio CONCEDENTE, em ocorrendo tal hipé-
tese, inscrever a transferéncia no registro Imobilidrio

competente.

Cldusula décima
Ficam fazendo parte deste contrato todas as normas
juridicas municipais referentes a concessao de direito
real de uso, cujas disposi¢des serdo aplicadas a qualquer
caso nele n3o previsto.

E, por estarem justos e avencados, assinam este
instrumento juridico, em 03 (trés) vias de igual teor e
forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas que a

tudo presenciaram.

Municipio Concedente

Prefeito da Cidade

Concessionério
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Anexo 3
Procedimentos para a acao
de usucapido

A agdo para aquisi¢do da propriedade de imével par-
ticular por usucapido encontra-se disciplinada nos
artigos 1.238 a 1.244 do Cédigo Civil. Trata-se de agdo
declaratéria — para reconhecimento da existéncia do
direito — e contenciosa — sendo proposta contra o
proprietdrio ou proprietarios.

O autor da ag3o de usucapido deverd funda-
mentar a petic3o inicial relatando os fatos e as razdes
de direito que motivaram a sua pretensdo e juntar a
peticdo inicial planta do imével com as medidas li-
neares, nomes dos confrontantes e 4rea total. Além
disso, deverd juntar as provas que comprovam a posse,
além de certidao de propriedade do imével objeto da
acao, emitida pelo Registro de Imdveis, e cépia dos
documentos pessoais do autor.

Na peticdo inicial o autor pedira a citagdo dos
proprietarios e dos confrontantes, em nome de quem
estd transcrito ou registrado no Registro de Imdveis.
Admite-se a citagdo dos confrontantes por carta com
aviso de recebimento. As citacdes dos proprietérios e
seus respectivos conjuges ou eventuais herdeiros de-
verd ser pessoal, isto é, através de mandado cumprido
por Oficial de Justica.

Na hipétese de n3o localizagdo de proprietarios
da drea, o Autor da agdo deverd providenciar, junto
ao Registro de Imdveis competente pela circunscri-
¢do imobilidria, certiddo negativa de propriedade por
meio de pedido instruido com a planta do imével. Esta
certiddo negativa deverd ser juntada a peti¢do inicial.

Na mesma ocasido, o Autor deverd requerer ao Juiz
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que nomeie advogado dativo para que acompanhe a
acdo em nome do Réu.

Ainda, na peticdo inicial deverd ser requerida a
citagdo, que também poderd ser feita através de car-
ta com aviso de recebimento, das Fazendas Publicas
(Unido, Estados e Municipio ou Distrito Federal).
Finalmente, devera ser requerida a intimagao do re-
presentante do Ministério Publico que atuard como
fiscal da Lei e acompanhard todos os atos processuais,
sob pena de nulidade.

A agdo também deverd ser instruida com as cer-
tidoes negativas possessoérias dos cartérios de distri-
buicdo civel e da justica federal, em nome dos autores,
para provar que nos ultimos quinze, dez ou cinco anos
a posse foi exercida pelos mesmos sem oposi¢do. Esta
prova poderd ser requerida na peticdo inicial para que
as certiddes sejam providenciadas pelo Juiz da causa e
utilizados os beneficios da Justica Gratuita que também
deverd ser requerida na petic3o inicial.

E sempre bom lembrar que se houver acio pos-
sesséria contra homonimos serd necessario requerer
certiddo de pé e objeto do processo com o fim de provar
que a a¢do possessoéria ndo é de fato contra o autor.

A agdo de usucapido também deverd ser instruida
com uma declaragdo do autor, de préprio punho, na
qual este declare n3o ser proprietario de outro imével
urbano ou rural, além de uma outra em que declare ne-
cessitar dos beneficios da justica gratuita. Na hipétese
do autor ser analfabeto, essas declara¢des precisam

ser lavradas em Cartério de Notas.
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Instruida e distribuida a peti¢do inicial, uma vez
aceita pelo representante do Ministério Publico e pelo
Juiz, este poderd determinar que se faca desde logo a
pericia de vistoria. Esta pericia, que tem por fim veri-
ficar in loco a veracidade das alegacdes constantes na
inicial, poderd ser dispensada quando o Municipio
fizer a regularizagdo da drea e depositar no Cartério
de Registro de Iméveis competente a planta da drea
urbanizada (Au).

Posterior ou conjuntamente serdo feitas as cita-
¢Bes. Encerrada esta fase serd publicado edital para
citagdo dos réus que n3o foram localizados e eventuais
interessados no processo. Nesta citacdo edilicia deve-
rao ser citados nominalmente todos aqueles que ndo
foram localizados pelo oficial de justica.

Uma vez publicado o edital de citagdo e decor-
rido o prazo nele fixado, serd designada audiéncia de
instrucdo para produgdo de novas provas, onde serdo
ouvidas as testemunhas. Proferida a sentenca que
deferir a agdo de usucapido, esta instruird o mandado
para que se proceda ao registro no Cartério de Registro

de Iméveis competente.
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Anexo 4
Exemplo de lei municipal gue institui
a dacdo em pagamento

LEI N° __ DE
(Publicagdo pom de )
Regulamentada pelo Decreton® __,de

DISCIPLINA A DAGAO EM PAGAMENTO DE BENS
IMOVEIS COMO FORMA DE EXTINGAO DA OBRIGAGAO
TRIBUTARIA NO MUNIC{PIO DE , PREVISTA NO
INCISO XI DO ARTIGO 156 DO CODIGO TRIBUTARIO NA-
CIONAL, ACRESCIDO PELA LEI COMPLEMENTAR FEDERAL
N° 104, DE 10 DE JANEIRO DE 2001

A Cémara Municipal aprovou e eu, Prefeito do
Municipio de , sanciono e promulgo
a seguinte lei:

Art. 1° — Os créditos tributdrios inscritos na divida
ativa do Municipio de poder3o ser extintos
pelo devedor, pessoa fisica ou juridica, parcial ou in-
tegralmente, mediante dacdo em pagamento de bem
imovel, situado neste Municipio, a qual sé se aperfei-
coard apds a aceitagdo expressa da Fazenda Municipal,
observados o interesse publico, a conveniéncia admi-
nistrativa e os critérios dispostos nesta lei.

Parégrafo tinico — Quando o crédito for objeto de
execucdo fiscal, a proposta de dagdo em pagamento
poderd ser formalizada em qualquer fase processual,
desde que antes da designagdo de praga dos bens
penhorados, ressalvado o interesse da Administragdo
de apreciar o requerimento ap6s essa fase.

Art. 2° — Para os efeitos desta lei, sé serdo ad-
mitidos imdveis comprovadamente livres e desemba-
ragados de quaisquer énus ou dividas, exceto aquelas

apontadas junto ao Municipio de , € cujo valor,
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apurado em regular avaliacdo, seja compativel com o
montante do crédito fiscal que se pretenda extinguir.

Pardgrafo tinico — De acordo com o artigo 304
do Cédigo Civil, a dagdo em pagamento podera ser
formalizada através de imével de terceiro, em beneficio
do devedor, desde que este intervenha como anuente
na operagdo, tanto no requerimento previsto no artigo
4° desta lei, quanto na respectiva escritura.

Art. 3° — O procedimento destinado a formaliza-
¢do da dagdo em pagamento compreendera as seguin-
tes etapas, sucessivamente:

I andlise do interesse e da viabilidade da aceita-
¢do do imével pelo Municipio;

11 avaliagdo administrativa do imdvel;

1 lavratura da escritura de dagao em pagamento,
que acarretard a extingdo das acdes, execugoes

e embargos relacionados ao crédito tributario

que se pretenda extinguir.

Art. 4° — O devedor que pretenda extinguir crédito
tributdrio municipal, mediante dagdo em pagamento,
devera formalizar requerimento dirigido ao Secretério
de Financas, contendo, necessariamente, a indicacdo
pormenorizada do crédito tributdrio objeto do pedido,
bem como a localizag3o, dimensdes e confrontacdes
do imével oferecido, juntamente com cépia do titulo
de propriedade.

§ 1° — O requerimento serd também instrui-
do, obrigatoriamente, com as seguintes certiddes

atualizadas:
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| certiddo vintendria, contendo todos os énus e
alienagdes referentes ao imoével, expedida pelo
Cartério de Registro de Iméveis competente;

" certiddo do Cartério Distribuidor de Protesto
de Letras e Titulos de e dos mu-
nicipios onde o proprietario do imével objeto
da dagdo em pagamento, tenha tido sede ou
domicilio nos ultimos 5 (cinco) anos;

1 certiddes do Cartério Distribuidor Civel da
Comarca de e dos municipios
onde o proprietdrio do imével, quando for
o caso, tenha tido sede ou domicilio nos ulti-
mos 5 (cinco) anos, inclusive relativas a execu-
¢es fiscais;

Iv  certiddes da Justica Federal, inclusive relativas
a execugdes fiscais, e da Justica do Trabalho;

v certiddes de breve relato das a¢des eventual-
mente apontadas nas certiddes previstas nos
incisos anteriores, inclusive embargos
a execugao.

§ 2° — No caso do devedor tratar-se de pessoa juridica,

poderdo também, a critério da comissdo mencionada

no artigo 6° desta lei, ser exigidas as certiddes previstas
nos incisos 1, 11 111, 1V e v deste artigo dos municipios
onde a empresa tenha exercido atividades, nos tltimos

5 (cinco) anos.

§ 3° — Se o crédito tributario que se pretenda
extinguir for objeto de discussdo em processo judicial
ou administrativo promovido pelo devedor, este devera
apresentar declaracdo de ciéncia de que o deferimento
de seu pedido de dagdo em pagamento importard,
a final, no reconhecimento da divida e na extincdo
do respectivo processo, hipétese em que o devedor
renunciard, de modo irretratdvel, ao direito de discutir
a origem, o valor ou a validade do crédito tributério
reconhecido.

§ 4° — Se o crédito for objeto de execugdo fiscal
movida pela Fazenda Publica Municipal o deferimento
do pedido de dagdao em pagamento igualmente im-

portar no reconhecimento da divida exeqlienda e na
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rentincia ao direito de discutir sua origem, valor ou

validade.

Art. 5° — Uma vez protocolado o requerimento
mencionado no artigo 4° desta lei, deverdo ser tomadas
as seguintes providéncias:

I o Departamento de Procuradoria Geral da
Secretaria Municipal de Assuntos Juridicos
deverd requerer, em juizo, a suspens3o dos
feitos que envolvam o crédito indicado pelo
devedor, pelo prazo de 9o (noventa) dias, pror-
rogével, por igual periodo, se houver fundada
necessidade, desde que esse ato n3o acarrete
prejuizos processuais ao Municipio;

Il os érgdos competentes informarao sobre a
existéncia de débitos tributdrios relacionados
ao imével oferecido pelo devedor.

Art. 6° — O interesse do Municipio na aceitagdo do imével

oferecido pelo devedor serd avaliado por uma comissio

constituida, obrigatoriamente, por servidores, lotados
na Secretaria de Finangas, na Secretaria de Assuntos

Juridicos e na Secretaria Municipal de Planejamento,

Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.

§ 1° — A comissdo devera emitir seu parecer no
prazo de 10 (dez) dias, seguindo-se despacho do
Secretdrio de Financas, declarando, em tese, a exis-
téncia ou n3o de interesse do Municipio em receber
o imovel.

§ 2° — Do parecer referido no § 1° deste artigo de-
verd constar, entre outras, as seguintes informagdes:
I a viabilidade econémica da aceitagcdo do imé-

vel, em face dos custos estimados para sua

adaptagdo ao uso publico;

Il acompatibilidade entre o valor do imével e o
montante do crédito tributdrio que se pretenda
extinguir.

Art. 7° — Exclusivamente nos casos em que houver

interesse do Municipio em receber o imével oferecido

pelo devedor, serd procedida a sua avaliagdo adminis-
trativa, para determinagdo do preco do imével a ser

dado em pagamento.
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§ 1° — A avaliagdo administrativa deverd ser ela-
borada mediante critérios e métodos tecnicamente
reconhecidos e adequados as especificidades do imével
avaliado, podendo o coordenador da comissao obe-
decer pardmetros técnicos visando & uniformizagdo
dos trabalhos.

§ 2°— O avaliador deverd, obrigatoriamente, visi-
tar o imdvel e instruir a avaliagdo administrativa com
fotografias atuais desse bem.

§ 3° — Caso a ocorréncia constatada demande
parecer técnico especializado, a Comiss3o poderd so-
licitar a indicacdo de representante de qualquer outra
Secretaria Municipal para manifestagdo conclusiva, em
cardter de urgéncia.

Art. 8° — A avaliagdo administrativa deverd con-
ter capitulo especifico relatando a efetiva situagdo do
imével quanto a:

I riscos aparentes de inundagdo, desmorona-
mento, perecimento ou deterioragdo;

Il ocupagdo da drea do imoével;

1 degradagdo ambiental por deposi¢ao de lixo
ou residuos quimicos na drea do imével ou em
seu entorno;

IV existéncia de ocupagdo no imdvel apta a pro-
vocar aquisi¢ao por prescricao aquisitiva em
relacdo aos ocupantes;

v quaisquer outras ocorréncias que possam
comprometer o aproveitamento do imével.

Paragrafo tinico — A ocorréncia de um ou mais fatores

mencionados neste artigo influird na definicdo do valor

do imével, devendo ser devidamente sopesado na
elaboracgdo da avaliagao administrativa.

Art. 9° — Concluida a avaliacdo administrativa, co-
municar-se-a seu resultado ao devedor, que terd prazo
de cinco dias para apresentagdo de impugnacdo dirigida
a comissdo a que se refere o artigo 6° desta lei.

§ 1° — Se apresentado pedido de revisdo da ava-
liagdo, a comissdo avaliadora deverd manifestar-se

ratificando ou retificando a avaliagdo inicial, intimando-
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se o interessado a manifestar sua concordancia com
o valor apurado.

§ 2° — Nas hipdteses de discordancia do devedor
em relagdo ao resultado final da avaliagdo administra-
tiva, o requerimento deverd ser considerado extinto,
sendo encaminhado ao Secretdrio de Finangas para
a adogdo das medidas tendentes ao arquivamento
do expediente.

Art. 10 — Havendo concordincia expressa ou
tacita, por parte do devedor, com o valor apurado na
avaliacdo, os autos serdo encaminhados a Secretaria
de Finangas para as providéncias necessérias ao pros-
seguimento do expediente.

Art. 11 — Deferido o requerimento, deverd ser
lavrada, em 30 (trinta) dias, a escritura de dagdo em
pagamento, com a anuéncia do Departamento de
Procuradoria Geral da Secretaria Municipal de Assuntos
Juridicos, arcando o devedor com as despesas e tribu-
tos incidentes na operagdo.

Pardgrafo tnico — Por ocasido da lavratura da
escritura, deverd o contribuinte apresentar todos os
documentos e certiddes indispenséveis ao aperfeico-
amento do ato.

Art. 12 — Ap6s formalizado o registro da escritura
de dagdo em pagamento, serd providenciada, conco-
mitantemente, a extingdo da obrigacdo tributaria e a
respectiva baixa na divida ativa, nos limites do valor
do imével dado em pagamento pelo devedor.

Paragrafo tinico — Se houver débito remanescente,
deverd ser cobrado nos préprios autos da execuc¢do
fiscal, caso ajuizada; se ndo houver ag3o ou execugdo
em curso, esta deverd ser proposta pelo valor do saldo
apurado.

Art. 13 — Na hipétese de o valor do imével ser su-
perior ao do débito tributdrio, o Poder Publico, a pedido
do interessado, poderd autorizar a futura compensagio
de tributos devidos ao Municipio de

Art. 14 — O devedor responderd pela evicgdo, nos

termos do artigo 359 do Cédigo Civil.
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Art. 15 — O Executivo regulamentara esta lei no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados de sua
publicagao.

Art. 16 — As despesas decorrentes da execugio
desta lei correrdo por conta das dotagdes orgamentdrias
préprias, suplementadas se necessdrio.

Art. 17 — Esta lei entrard em vigor na data de sua

publicacdo, revogadas as disposi¢des em contrério.

DECRETO N° __, DE
(Publicagdo pom de )
yde

que disciplina a dagdo em pagamento de bens

Regulamenta a Lei Municipal n°

iméveis como forma de extingdo da obrigagdo tributaria
no Municipio de , prevista no inciso xi,
do artigo 156, do Cédigo Tributdrio Nacional, acres-
cido pela Lei Complementar Federal n° 104, de 10 de
janeiro de 2001

Art. 1° — O interessado em obter a extincdo do
débito tributdrio por dagdo em pagamento nos termos

, de

requerimento dirigido ao Secretério de Finangas, com

da lei municipal , deverd formular

as seguintes informacdes:

| qualificagdo do devedor;

11 qualificagdo do proprietario do imével, quando
tratar-se de pessoa diversa do devedor;

11 anuéncia do devedor com a forma de extingao
do débito tributdrio através de dagdo em paga-
mento, quando se tratar de imével de terceiro;

IV comprovagdo da inscricdo do débito em divida
ativa do Municipio;

v descricdo pormenorizada do imével oferecido
em pagamento;

vi declaragdo do proprietdrio de que o imével
estd livre e desembaragado;

§ 1° — O requerimento sera também instruido, obriga-

toriamente, com os seguintes documentos:

I cépia do titulo de propriedade do imdvel ofere-

cido em pagamento;
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1 certiddo vintendria, contendo 6nus e alie-
nagdes referentes ao imével, expedida pelo
Cartério de Registro de Iméveis competente;

1 certiddo do Cartério Distribuidor de Protesto
de Letras e Titulos de e dos mu-
nicipios onde o proprietadrio do imével objeto
da dagdo em pagamento, tenha tido sede ou
domicilio nos dltimos 5 (cinco) anos;

IV certiddes do Cartério Distribuidor Civel da
Comarca de e dos municipios onde
o proprietario do imével, quando for o caso,
tenha tido sede ou domicilio nos ultimos
5 (cinco) anos, inclusive relativas a execugdes
fiscais;

v certiddes da Justica Federal, inclusive relativas
a execugdes fiscais, e da Justica do Trabalho;

VI certiddes de breve relato das a¢des eventual-
mente apontadas nas certiddes previstas
nos incisos anteriores, inclusive embargos
a execugao.

§ 2° — No caso do devedor tratar-se de pessoa juridica,

a critério da comissao instituida pelo artigo 6° da Lei

11.631 de 14 de agosto de 2003, poderdo também ser

exigidas as certiddes previstas nos incisos 1, 11 111, IV e

v deste artigo dos municipios onde a empresa tenha

exercido atividades, nos ultimos 5 (cinco) anos.

§ 3° — Verificada a auséncia de quaisquer desses
documentos, o Secretdrio de Finangas extinguird de
plano o requerimento, notificando-se o interessado.

Art. 2° — Verificado o preenchimento dos re-
quisitos previstos no artigo anterior, o Secretdrio de
Finangas encaminhard o pedido a Secretaria Municipal
de Planejamento Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente, para avaliagdo prévia do imével que deverd
conter:
| levantamento planialtimétrico do imével;

1 tipo de zoneamento e uso, conforme a lei
municipal 6031;

1 valor venal do imével.
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Paragrafo Unico — A avaliago prevista nesse artigo serd
realizada no prazo de cinco (o5) dias, encaminhando-
se, apds o procedimento & comissao instituida pelo

artigo 6° da Lei de , composta nos

termos do artigo 3° deste Decreto.
Art. 3° — A comissado instituida no artigo 6° da
Lei de

I dois membros da Secretaria Municipal

, serd composta por:

de Financas, sendo um o coordenador

e o outro seu respectivo suplente;

11 dois membros da Secretaria Municipal
de Assuntos Juridicos — titular e suplente;

1 dois membros da Secretaria Municipal
de Planejamento, Desenvolvimento Urbano
e Meio Ambiente — titular e suplente;

Iv dois membros da Secretaria Municipal
de Gabinete e Governo — titular e suplente.

Paragrafo tnico — Compete a comissdo composta nos

termos do “caput” desse artigo, deliberar, nos termos

deste decreto, sobre o procedimento administrativo
para a efetivagdo da dagdo em pagamento.

Art. 4° — Recebido o requerimento instruido
com a avaliagdo prevista no artigo 20 deste decreto,
a comissdo devera emitir parecer preliminar no prazo de
10 (dez) dias, concluindo pela existéncia ou inexisténcia
de interesse do Municipio em receber o imével.

§ 1° — Do parecer referido no “‘caput” deste ar-
tigo deverdo constar, necessariamente, as seguintes
informacgdes:

I as possiveis destina¢des do imdvel em caso de
aceitacao;

11 aviabilidade econémica da aceitagdo do imé-
vel, em face dos custos estimados para sua
adaptagdo ao uso publico;

1 acompatibilidade entre o valor do imével e o
montante do crédito tributdrio que se pretenda
extinguir.

§ 2° — Deliberando a Comissdo pela inexisténcia de

interesse na aceitagdo do imoével, deverd proceder a

notificagdo do interessado no prazo de cinco (o) dias,
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remetendo o procedimento ao arquivo. Havendo a

conclusdo de existéncia de interesse na aceitagdo do

imovel, o procedimento seguird os tramites previstos
neste decreto.

Art. 5° — Concluido o parecer preliminar previsto
no artigo anterior, o procedimento devera ser encami-
nhado a Secretaria Municipal de Assuntos Juridicos,
a fim de que se proceda, quando for o caso, conjun-
tamente com o requerente, suspensdo de processos
judiciais porventura existentes, pelo prazo de noventa
dias, podendo haver requerimento de prorrogagao por
igual perfodo.

Pardgrafo Unico — Caber4 & Secretaria Municipal
de Assuntos Juridicos a avaliagdo da conveniéncia de
se requerer a suspens3o prevista no ‘“‘caput’ deste
artigo, levando-se em conta o momento processual,
bem como eventuais prejuizos ao Municipio caso em
que informard, no procedimento, a impossibilidade
de suspensdo do processo, requerendo-se urgéncia
na tramitagao interna.

Art. 6° — Superada esta fase, o procedimento
devera ser encaminhado a Secretaria Municipal de
Planejamento, Desenvolvimento Urbano e Meio
Ambiente, a fim de que se proceda, no prazo de dez
(10) dias uteis, a avaliagdo detalhada do imével.

Parggrafo unico — A avaliacdo prevista no “caput”
deste artigo, devera conter, além dos requisitos ordi-
nariamente que a compde, os seguintes:

I estar instruida com relato de vistoria atual
e fotografias do imével;

Il relatério técnico sobre eventuais riscos
aparentes de inundagdo, desmoronamento,
perecimento ou deterioragao;

1 descrigdo detalhada da drea do imével;

Iv  relatério sobre eventual risco de degradagdo
ambiental do imével ou seu entorno, decorren-
te de interven¢do humana anterior;

vV existéncia de ocupagdo no imével apta a

provocar aquisicdo por prescri¢do aquisitiva;
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VI quaisquer outras ocorréncias que possam
comprometer o aproveitamento do imével.

vit  valor final apurado.

Art. 7° — Concluida a avaliacdo a que se refere o artigo

anterior, o procedimento administrativo serd encami-

nhado ao Secretdrio de Finangas que estabelecerd a

proporcionalidade entre o valor apurado e o crédito

que se pretenda extinguir, notificando-se o requerente

para que, desejando, manifeste-se no prazo de cinco

(o5) dias.

§ 1°— O siléncio do requerente sera interpretado
como concordancia técita e irrevogdvel, com o valor
constante da avaliagdo prevista no artigo anterior, bem
como com a proporcionalidade estabelecida pela co-
missdo entre esse valor e o montante do crédito a
ser extinto.

§ 2° — Caso o requerente apresente impugnagio
ao valor apurado, o procedimento serd encaminhado
a comissdo que decidird no prazo de cinco (os) dias,
prorrogaveis por igual periodo.

§ 3° — Havendo, na impugnacdo ofertada pelo
requerente, o levantamento de duvidas sobre critérios
técnicos utilizados na avaliagdo e, julgando, a comissao
serem insuficientes os esclarecimentos constantes
do procedimento, poderd requisitar informacdes de
qualquer 6rgdo da Administragdo, as quais deverao ser
prestadas no prazo de quarenta e oito horas.

Art. 8° — Apés a decisdo da comissio, o procedi-
mento serd encaminhado ao Secretdrio de Finangas que,
notificard ao devedor, para que, no prazo de quarenta
e oito horas, se manifeste sobre a persisténcia do inte-
resse em dar em pagamento o imével indicado.

§ 1°— O siléncio do requerente serd interpretado
como concordancia técita e irrevogdvel.

§ 2° — Havendo discordéncia do devedor, o pro-
cedimento serd declarado extinto.

§ 3° — Nos casos previstos no pardgrafo anterior,
o Secretdrio de Finangas determinard o arquivamen-
to do procedimento, comunicando-se a Secretaria

Municipal de Assuntos Juridicos, a fim de que seja
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retomado o andamento processual no estado em que

se encontrava, quando for o caso.

Art. 9° — Verificando-se a manutencdo do inte-
resse do requerente em dar continuidade a dagdo em
pagamento, serd elaborado termo final no procedi-
mento contendo:

I o montante do débito a ser extinto;

1l o montante do débito remanescente, quando
for o caso;

111 o montante de crédito em favor do requerente,
quando o valor do imével superar o montante
do débito a ser extinto;

IV asituagdo do imdével e seu proprietério;

v qualificagdo do devedor e do terceiro, quando
for o caso;

§ 1° — Nos casos previstos no Inciso 11 desse artigo,

a Secretaria Municipal de Finangas comunicard a

Secretaria Municipal de Assuntos Juridicos, para que

se proceda, quando possivel, a execugdo fiscal, quando

for o caso, ou ingresse nos autos de execugdo preexis-
tente, retificando o valor do débito.

§ 2° — Nos casos previstos no inciso 111 deste ar-
tigo, a Secretaria de Finangas providenciard a anotagao
da existéncia de crédito em favor do proprietdrio do
imével para futura compensacio tributéria.

Art. 10 — Concluidos os trabalhos, nos termos
constantes do artigo 9° deste decreto, o Secretdrio de
Financas encaminhard o procedimento a Secretaria
Municipal de Assuntos Juridicos, para a lavratura e
registro da escritura de dagdo em pagamento.

§ 1° — O requerente deverd providenciar todos
os documentos necessdrios a lavratura e registro
a escritura de dagdo em pagamento.

§ 2° — Todas as despesas com a lavratura e re-
gistro da escritura de dagdo em pagamento correrdo
exclusivamente por conta do requerente, nio integran-
do, sob qualquer titulo, o valor do imével.

Art. 11 — Ap6s o registro da escritura de dagdo em

pagamento, serd providenciada a extingao da obrigacao
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tributdria e a respectiva baixa na divida ativa nos limites
do valor do imével dado em pagamento.

Art. 12 — Havendo procedimento administrativo
em andamento, o interessado devera requerer expres-
samente a aplicacdo da lei municipal 11.631/03, ins-
truindo o requerimento com os documentos exigidos
neste decreto.

Art. 13 — Este Decreto entra em vigor na data
de sua publicacdo, revogando-se as disposi¢des em

contrério.
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Anexo 5
Cadastro socioecondémico

Ficha de Cadastro

Dados do Entrevistado;
1. Nome

2. Enderego

3. Telefone

4.  Sexo; Feminino ou Masculino

Condigdo de ocupagdo;

1. alugada

2. prépria

3. cedida

4.  sub-alugada

Posigdo do entrevistado;

1. titular
2. cOnjuge
3. inquilino
4. morador
5. outros

N° de pessoas moradoras

Em caso de aluguel; nome, enderego, telefone

proprietdrio

Utilizagdo:

moradia prépria
alugada para moradia
alugada para comércio
emprestada

parte(s) emprestada(s)

moradia + comércio

vV vV vV vV vV VY Y

comércio

152
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> comodato

Se proprietdrio

> E o Unico proprietdrio?; sim ou ndo
Quantos sdo?

Possui outro imdvel?; sim ou nao
Quantos?

Onde?

vV v v v

Qualificagdo do Titular

1. Nome

2. Endereco do imével

3. Enderego do titular

4.  Profissdo

5. RG; érgao; emissdo

6. CPF

7. Estado Civil;
» Solteiro
» Casado; Tem certiddo? Sim ou ndo; Nome
» Divorciado; Foi averbado? Sim ou n3o
» Viuvo;
» Outros

8. Natural de

9.  Data de nascimento

Hd quanto tempo reside com o cénjuge ou

companheiro(a)?

O companheiro (a) ajudou na construgio/ compra

do imdvel?

Qualificagdo do (a) conjuge ou companheiro (a)
1. Nome

2. Profissdao
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o N ovobhow

Natural de:
Nacionalidade

RG; 6rgdo; emissao
CPF

Data de nascimento

Estado civil;

» solteiro

» casado; Tem certidao? Sim ou n3o
» vilivo;

» Outros

Cadastro Sécio-Econémico
Renda

1.

VoA oW

Trabalha?; sim ou ndo; formal; informal

Faz o qué?

Qual sua principal fonte de renda?

Quanto é a renda familiar? (...saldrios minimo)
Quanto equivale?

sem renda

até 1 saldrio minimo

de 1 a 2 saldrios minimos

de 2 a 3 saldrios minimos

de 3 a 4 saldrios minimos

vV vV vV v VvV Y

mais de g saldrios minimos

Composicao dos moradores

vV V. vV vV vV VvV VvV VY

Morador (es)
Parentesco; TITULAR
Sexo

Idade

Estado Civil
Escolaridade
Ocupagao

Renda

Observagdes complementares

Cadastro Fisico

>

Confrontantes

* Observando os terrenos vizinhos, de dentro do terreno,

olhando para rua, temos:

>

>
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Vizinhos; n°; nome

Frente

>

>

>

(N [T

Esquerda
Direita

Fundos

Caracteristicas do Imdvel:

1.

Uso do imdvel
» comercial
residencial
misto

institucional

vV vV v v

outros
Tipologia do imével
» casa/ sobrado
» apartamento

» outros

Posicao do Lote

» frente
» fundos
» outros

Estado da edificagdo

» muito bom

» bom
» razoavel
> ruim

Tipo de construgdo
» alvenaria
» madeira
» estuque
« mista

. outros

Ndmeros de pavimentos que ocupa

Numero de cémodos

Quantos banheiros?; dentro, fora

Serve a outras familias?

O acesso é;

1.

2.

comum a+ de um morador

individual/particular

153
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Entrada dd para:

1.

oW

beco
travessa

rua s/ saida
rua principal

outros

Possui drea livre?; sim ou néo

1.

© 0 N v B ow N

5

Histérico da posse; (quando, de quem e como ocupou)
Possui a promessa de compra e venda?; sim ou nédo

Este documento estd?; quitado ou ndo quitado

>
>
>

Data;

NOME E ASSINATURA DO CADASTRADOR

154

quintal

quintal frente
quintal fundos
laje ¢/ cobertura
laje s/ cobertura
laje semi-coberta
area de servico
jardim na frente
jardim fundos

outros

Sabe onde reside o vendedor?

Paga 1PTU do imével?; sim ou n3o

Desde quando?
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Anexo 6
Cadastro fisico

SECRETARIA MUNICIPAL DA HABITAGAO
PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

FORMULARIO 3

PLANTA DE SITUACAO DO LOTE

CODIGO DA UNIDADE IMOBILIARIA

Wdshren  |MWdeCuaors  [Ndolote Migalll,  JNTtalda UL noLote
T To | o1 T T T T
a | o6 |&|la|a|1(1]a|o|afa|lo|o(0| )0l 0|0n | 2 |
1 Ll L1 1 1
Amuvo da Planta: Arquivo da Foto:

Nome de Cadastrador, Asginatura do Supervisor:

RUA D. PEDRO PRIMEIRO

(EXEMPLO)

c
8
[Ts]
< ]
> +
B
<C
14
(=]
=
<L
w
S
T
8,00 -
A B
:1.25: 6,75
RUA MENEZES JUNIOR

DENISE PEREIRA

Detentor/Concessiondrio: Maria da Silva

CADASTRO FiSICO PARA REGULARIZACAO FUNDIARIA

| Data; xxixx2008

.Enderec.a: Rua Menezes Junior n.23 Téreo

Escala: 1/200

| Area do Lote: 184,25 m? Arsa Construlda Coberta: 71,20 m?

Area Livre: 113,05 m?

Dimensbes doLole: ap= g 00; BO=21,00; CO=6 50; DE= 14,20; EF=4,00; FA=E,00.

Fragao Ideal: 61,42 m*

155

miolo_manual.indd 155

02.10.07 12:42:08



®

Anexo 7
Normas legais

LEI FEDERAL N° 11.481, DE 2007

D4 nova redacdo a dispositivos das Leis n° 9.636, de
15 de maio de 1998, n° 8.666, de 21 de junho de 1993,
n°11.124, de 16 de junho de 2005, n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, n° 9.541, de 20 de novembro de 1997,
e n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e dos Decretos-
Leis n°9.760, de 5 de setembro de 1946, n° 271, de 28
de fevereiro de 1967, n° 1.876, de 15 de julho de 1981,
en°®2.398, de 21 de dezembro de 1987, prevé medidas
voltadas a regulariza¢do fundidria de interesse social

em imdveis da Unido, e dd outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta:
Art.1° = Os arts. 1°, 6°, 7°, 9°, 18, 19, 26, 29, 31 € 45 da
Lei n® 9.636, de 15 de maio de 1998, passam a vigorar

com a seguinte redag3o:

“Art. 1° E o Poder Executivo autorizado, por intermédio
da Secretaria do Patriménio da Unido do Ministério do
Planejamento, Orgamento e Gestdo, a executar agdes
de identificagdo, demarcagdo, cadastramento, registro
e fiscalizagdo dos bens imdveis da Unido, bem como a
regularizagdo das ocupagdes nesses imdveis, inclusive de
assentamentos informais de baixa renda, podendo, para
tanto, firmar convénios com os Estados, Distrito Federal e
Municipios em cujos territérios se localizem e, observados
os procedimentos licitatdrios previstos em lei, celebrar

contratos com a iniciativa privada. (NR)”

156
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“Secdo I Do Cadastramento

Art. 6° Para fins do disposto no art. 1°, as terras
da Unido deverdo ser cadastradas, nos termos do
regulamento.

Pardgrafo tinico — Nas dreas urbanas, em iméveis
possuidos por populagdo carente ou de baixa renda
para sua moradia, onde n3o for possivel individuali-
zar as posses, poderd ser feita a demarcagdo da drea
a ser regularizada, cadastrando-se o assentamento,
para posterior outorga de titulo de forma individual

ou coletiva. (NR)”

“Secdo I1-A Da Inscrigdo da Ocupagdo

Art. 7° — Alinscri¢do de ocupacdo, a cargo da Secretaria
do Patriménio da Unido, é ato administrativo precério,
resoluvel a qualquer tempo, que pressupde o efetivo
aproveitamento do terreno pelo ocupante, nos termos
do regulamento, outorgada pela administragdo depois
de analisada a conveniéncia e oportunidade, e gera
obriga¢do de pagamento anual da taxa de ocupagio.

§ 1° — E vedada a inscricdo de ocupacgdo sem a
comprovacdo do efetivo aproveitamento de que trata
o caput.

§ 2° — A comprovagao do efetivo aproveitamento
serd dispensada nos casos de assentamentos informais
definidos pelo Municipio como drea ou zona especial
de interesse social, nos termos do seu plano diretor
ou outro instrumento legal que garanta a fungao so-
cial da drea, exceto na faixa de fronteira ou quando se
tratar de imdveis que estejam sob a administragdo
do Ministério da Defesa e dos Comandos da Marinha,

do Exército e da Aerondutica.
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§ 3° — Ainscrigdo de ocupagdo de imével domi-
nial da Unido, a pedido ou de oficio, serd formalizada
por meio de ato da autoridade local da Secretaria do
Patriménio da Unido, em processo administrativo
especifico.

§ 4° — Serd inscrito o ocupante do imével, tor-
nando-se este o responsdvel no cadastro dos bens
dominiais da Unido, para efeito de administracdo e
cobranca de receitas patrimoniais.

§ 5° — As ocupagdes anteriores a inscricdo, sem-
pre que identificadas, serdo anotadas no cadastro a que
se refere o § 4°, para efeito de cobranca de receitas pa-
trimoniais dos respectivos responsaveis, ndo incidindo,
em nenhum caso, a multa de que trata o § 5° do art. 3°
do Decreto-Lei n° 2.398, de 21 de dezembro de 1987.

§ 6° — Os créditos originados em receitas patri-
moniais decorrentes da ocupagdo de imével da Unido
serdo lancados apds concluido o processo adminis-
trativo correspondente, observadas a decadéncia e a
inexigibilidade previstas no art. 47.

§ 7° — Para efeito de regularizagdo das ocupa-
¢oes ocorridas até 27 de abril de 2006 nos registros
cadastrais da Secretaria do Patriménio da Unido, as
transferéncias de posse na cadeia sucesséria do imével
serdo anotadas no cadastro dos bens dominiais da
Unido, para o fim de cobranga de receitas patrimoniais
dos respectivos responsdveis, ndo dependendo do
prévio recolhimento do laudémio. (NR)”

“Art. 9° —

I ocorreram apds 27 de abril de 2006;

I estejam concorrendo ou tenham concor-
rido para comprometer a integridade das
areas de uso comum do povo, de seguran-
¢a nacional, de preservagdo ambiental ou
necessarias 3 preservagdo dos ecossiste-
mas naturais, e de implantagdo de progra-
mas ou agdes de regularizagdo fundidria
de interesse social ou habitacionais, das
reservas indfgenas, das areas ocupadas

por comunidades remanescentes de qui-
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lombos, das vias federais de comunicagdo
e das dreas reservadas para construgdo de
hidrelétricas, ou congéneres, ressalvados
0s casos especiais autorizados na forma
da lei. (NR)”

“Art. 18 —

| Estados, Distrito Federal, Municipios e entida-

des, sem fins lucrativos, das dreas de educagio,
cultura, assisténcia social ou satde;

Il pessoas fisicas ou juridicas, em se tratando
de interesse publico ou social ou de aproveita-
mento econdémico de interesse nacional.

§1°— A cessdo de que trata este artigo poderd ser reali-

zada, ainda, sob o regime de concess3o de direito real

de uso resoluvel, previsto no art. 7° do Decreto-Lei n°

271, de 28 de fevereiro de 1967, aplicando-se, inclusive,

em terrenos de marinha e acrescidos, dispensando-se

o procedimento licitatério para associagdes e coope-

rativas que se enquadrem no inciso I1.

§ 6° — Fica dispensada de licitag3o a cess3o prevista

no caput relativa a:

I bens iméveis residenciais construidos, destina-
dos ou efetivamente utilizados no 4mbito
de programas de provisdo habitacional ou
de regularizag3o fundidria de interesse social
desenvolvidos por 6rgaos ou entidades
da administragdo publica;

Il bensimdveis de uso comercial de ambito local,
com drea de até 250 m? (duzentos e cinqlienta
metros quadrados), inseridos no ambito
de programas de regularizagdo fundidria de
interesse social desenvolvidos por 6rgios
ou entidades da administragdo publica, cuja
ocupagdo se tenha consolidado até 27 de abril

de 2006. (NR)”

VI permitir a cessdo gratuita de direitos enfitéu-
ticos relativos a fra¢des de terrenos cedidos

quando se tratar de regularizagdo fundidria ou

157
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provisdo habitacional para familias carentes ou
de baixa renda. (NR)”

“Art. 26 — Em se tratando de projeto de cardter social para
fins de moradia, a venda do dominio pleno ou util obser-
vard os critérios de habilitacdo e renda familiar fixados
em regulamento, podendo o pagamento ser efetivado
mediante um sinal de, no minimo, 5% (cinco por cento)
do valor da avaliagdo, permitido o seu parcelamento
em até duas vezes, e do saldo em até 300 (trezentas)
prestacdes mensais e consecutivas, observando-se,
como minimo, a quantia correspondente a 30% (trinta
por cento) do valor do saldrio minimo vigente.

Paragrafo unico — Nas vendas de que trata este
artigo, aplicar-se-3o, no que couber, as condi¢des pre-
vistas no art. 27, ndo sendo exigido, a critério da admi-
nistragdo, o pagamento de prémio mensal de seguro
nos projetos de assentamento de familias carentes ou
de baixa renda. (NR)”

“Art. 29 — .

§1°— Sem prejuizo do disposto no caput, no caso
de venda do dominio pleno de iméveis, os ocupantes
de boa fé de dreas da Unido para fins de moradia nao
abrangidos pelo inciso 1 do § 6° do art. 18 poderdo ter
preferéncia na aquisi¢do dos iméveis por eles ocupados,
nas mesmas condi¢des oferecidas pelo vencedor da
licitagdo, observada a legislagdo urbanistica local e
outras disposic¢des legais pertinentes.

§ 2° — A preferéncia de que trata o § 1° aplica-se
aos imoéveis ocupados até 27 de abril de 2006, exigindo-
se que o ocupante:

I esteja regularmente inscrito e em dia com suas
obrigagdes junto a Secretaria do Patriménio da
Uniao;

Il ocupe continuamente o imével até a data da
publica¢do do edital de licitagdo. (NR)”

“Art. 31 — Mediante ato do Poder Executivo e a seu critério,
poderd ser autorizada a doagdo de bens iméveis de do-

minio da Unido, observado o disposto no art. 23, a:
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| Estados, Distrito Federal, Municipios, funda-
¢des publicas e autarquias publicas federais,
estaduais e municipais;

Il empresas publicas federais, estaduais e
municipais;

1 fundos publicos, nas transferéncias destinadas
a realizag3o de programas de provisdo habita-
cional ou de regularizagdo fundidria de interes-
se social;

IV sociedades de economia mista voltadas a exe-
cugdo de programas de provisdo habitacional
ou de regularizagdo fundidria de interesse
social; ou

v beneficidrios, pessoas fisicas ou juridicas,
de programas de provisdo habitacional ou
de regularizagdo fundidria de interesse social
desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da
administragdo publica, para cuja execugdo seja
efetivada a doag3o.

§ 3° — Nas hipéteses de que tratam os incisos 1 a Iv

do caput, é vedada ao beneficidrio a possibilidade de

alienar o imével recebido em doagao, exceto quando

a finalidade for a execucdo, por parte do donatério,

de projeto de assentamento de familias carentes ou

de baixa renda, na forma do art. 26, e desde que, no
caso de alienagdo onerosa, o produto da venda seja
destinado a instalacdo de infra-estrutura, equipamen-
tos bdsicos ou de outras melhorias necessérias ao
desenvolvimento do projeto.

§ 4° — Na hipétese de que trata o inciso v
do caput:

I ndo se aplica o disposto no § 2° para o benefi-

cidrio pessoa fisica, devendo o contrato dispor

sobre eventuais encargos e conter cldusula de
inalienabilidade por um periodo de 5 (cinco)
anos; e

Il apessoa juridica que receber o imével em doa-
¢30 s6 podera utilizé-lo no ambito do respecti-

vo programa habitacional ou de regularizagao
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fundidria e deverd observar, nos contratos com
os beneficidrios finais, o requisito de inaliena-
bilidade previsto no inciso 1.

§ 5° — Nas hipdteses de que tratam os incisos 111 a v

do caput, o beneficidrio final pessoa fisica deve atender

aos seguintes requisitos:

I possuir renda familiar mensal n3o superior
a 5 (cinco) saldrios minimos;

Il n3o ser proprietario de outro imével urbano

ou rural. (NR)”

“Art. 45 — As receitas liquidas provenientes da alienacdo
de bens iméveis de dominio da Unido, de que trata esta
Lei, deverdo ser integralmente utilizadas na amortiza-
¢do da divida publica de responsabilidade do Tesouro
Nacional, sem prejuizo para o disposto no inciso 11 do
§2°e§4°doart. 4°, noart. 35 e no inciso 11 do paragrafo
unico do art. 37, bem como do inciso vii do art. 8° da
Lei n°11.124, de 16 de junho de 2005. (NR)”

Art. 2° — A Lei n° 9.636, de 1998, passa a vigorar
acrescida dos seguintes artigos:

“Art. 3°-A — Caberd ao Poder Executivo organizar
e manter sistema unificado de informacdes sobre os
bens de que trata esta Lei, que conterd, além de outras

informacdes relativas a cada imével:

I a localizagdo e a drea;

" a respectiva matricula no registro de iméveis

competente,

1 o tipo de uso;

Iv  aindicagdo da pessoa fisica ou juridica, a qual,

por qualquer instrumento, o imével tenha sido

destinado; e

v o valor atualizado, se disponivel.

Paragrafo Uinico — As informacdes do sistema de que
trata o caput deverdo ser disponibilizadas na Internet,
sem prejuizo de outras formas de divulgagdo.”

“Art. 6°-A — No caso de cadastramento de ocupa-
¢des para fins de moradia cujo ocupante seja consi-
derado carente ou de baixa renda, na forma do § 2° do
art. 1° do Decreto-Lei n° 1.876, de 15 de julho de 1981,

a Unido poderd proceder a regularizacdo fundidria da
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nacional para efeito do disposto no inciso 111 do art. 5
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drea, utilizando, entre outros, os instrumentos previstos

nos arts. 18, 19, inciso vi, 22-A e 31.”

“Secdo Vil Da Concessdo de Uso Especial
para Fins de Moradia
Art. 22-A — A concessdo de uso especial para fins de
moradia aplica-se as dreas de propriedade da Uni3o,
inclusive aos terrenos de marinha e acrescidos, e sera
conferida aos possuidores ou ocupantes que preencham
os requisitos legais estabelecidos na Medida Proviséria
n°2.220, de 4 de setembro de 2001.
§ 1°— O direito de que trata o caput n3o se aplica
sobre iméveis funcionais.
§ 2° — Os iméveis sob administragdo do Ministério
da Defesa ou dos Comandos da Marinha, do Exército e

da Aerondutica s3o considerados de interesse da defesa

o

da Medida Proviséria n° 2.220, de 2001, sem prejuizo
do estabelecido no §1°”

Art. 3° — O inciso 1 do art. 17 da Lei n° 8.666, de
21 de junho de 1993, passa a vigorar com as seguin-
tes alineas “b”, “f” e “h”, ficando ainda aquele artigo
acrescido do seguinte § 7°:

“Art.17 — ...

b. doagdo, permitida exclusivamente para

outro 6rgdo ou entidade da administragdo
publica, de qualquer esfera de governo, res-

salvado o disposto nas alineas “f” e “h”;

alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento,
concess3o de direito real de uso, locagdo
ou permiss3o de uso de bens imdveis
residenciais construidos, destinados ou
efetivamente utilizados no dmbito de pro-
gramas habitacionais ou de regularizagao
fundidria de interesse social desenvolvidos
por érgdos ou entidades da administragao
publica;
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h. alienagdo gratuita ou onerosa, aforamento,
concessdo de direito real de uso, locagio
ou permissao de uso de bens imdveis de
uso comercial de &mbito local, com drea
de até 250 m? (duzentos e cinqtienta
metros quadrados), inseridos no &mbito
de programas de regularizagdo fundidria de

interesse social desenvolvidos por 6rgaos

ou entidades da administrag3o publica;

§ 7° — No caso de venda, os ocupantes de boa fé de
areas publicas para fins de moradia ndo abrangidos
pela alinea “f” do inciso | do caput poderao ter pre-
feréncia na aquisi¢do dos iméveis por eles ocupados,
nas mesmas condi¢des oferecidas pelo vencedor da
licitagdo, observada a legislagdo urbanistica local
e outras disposic¢des legais pertinentes. (NR)”

Art. 4° — Os arts. 8° e 24 da Lei n° 11.124, de 16
de junho de 2005, passam a vigorar com as seguintes

alteragdes:

Vil receitas decorrentes da alienagao dos imdveis
da Unido que lhe vierem a ser destinadas; e

VIl outros recursos que lhe vierem a ser
destinados. (NR)”

“Art. 24 — ...

§ 1° — O Ministério das Cidades poderd aplicar
os recursos de que trata o caput por intermédio dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, até o
cumprimento do disposto no art. 12, incisos 1 a v.

§ 2° — O Conselho Gestor do FNHIs poderd esta-
belecer prazo limite para o exercicio da faculdade de
que trata o § 1°. (NR)”

Art. 5° — Os arts. 11, 12, 79, 100, 103, 119 € 121
do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro de 1946,
passam a vigorar com a seguinte redag3o:

“Art. 11 — Para a realizagdo da demarcagdo, a spu
convidard os interessados, por edital, para que no
prazo de 60 (sessenta) dias oferecam a estudo plantas,

documentos e outros esclarecimentos concernentes
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aos terrenos compreendidos no trecho demarcando.
(NR)”

“Art. 12 —

Pardgrafo tnico — Além do disposto no caput, o
edital deverd ser publicado, pelo menos 1 (uma) vez,
em jornal de grande circulagdo local. (NR)”

§ 4° — Nao subsistindo o interesse do 6rgao da
administracdo publica federal direta na utilizagdo de
imoével da Unido entregue para uso no servigo publico,
deverd ser formalizada a devolu¢do mediante termo
acompanhado de laudo de vistoria, recebido pela ge-
réncia regional da Secretaria do Patriménio da Unido,
no qual devera ser informada a data da devolugao.

§ 5° — Constatado o exercicio de posse para fins
de moradia em bens entregues a 6rgios ou entidades
da administragdo publica federal e havendo interesse
publico na utilizagdo destes bens para fins de implan-
tagdo de programa ou agdes de regulariza¢do fundidria,
ou para titulagdo em dreas ocupadas por comunida-
des tradicionais, a Secretaria do Patriménio da Unido
fica autorizada a reaver o imével por meio de ato de
cancelamento da entrega, destinando o imével para a
finalidade que motivou a medida, ressalvados os bens
imoéveis da Unido que estejam sob a administragao do
Ministério da Defesa e dos Comandos da Marinha, do
Exército e da Aerondutica, e observado o disposto no
inciso Il do § 1° do art. 91 da Constituicdo Federal.

§ 6° — O disposto no § 5° aplica-se, também,
a imdveis n3o utilizados para a finalidade prevista no
ato de entrega de que trata o caput, quando verificada
a necessidade de sua utilizagdo em programas de pro-
visdo habitacional de interesse social. (NR)”

A 100 = e

§ 6° — Nos casos de aplicagdo do regime de afo-
ramento gratuito com vistas a regulariza¢do fundidria
de interesse social, ficam dispensadas as audiéncias
previstas neste artigo, ressalvados os bens iméveis sob
administra¢do do Ministério da Defesa e dos Comandos

do Exército, da Marinha e da Aerondutica. (NR)”
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“Art. 103 — O aforamento extinguir-se-a:

I por inadimplemento de cldusula contratual;

Il por acordo entre as partes;

i pela remicdo do foro, nas zonas onde n3o
mais subsistam os motivos determinantes
da aplicag@o do regime enfitéutico;

Iv  pelo abandono do imével, caracterizado pela
ocupacdo, por mais de cinco anos, sem con-
testacdo, de assentamentos informais de baixa
renda, retornando o dominio util & Unido; ou

v por interesse publico, mediante prévia
indenizac3o.
........................................................................... - (NR)”

“Art. 119 — Reconhecido o direito do requerente e pagos
os foros em atraso, o chefe do 6rgdo local da Secretaria
do Patriménio da Unido concederd a revigoragdo do
aforamento.

Pardgrafo tnico — A Secretaria do Patriménio
da Unido disciplinarad os procedimentos operacionais
destinados a revigoragdo de que trata o caput. (NR)”

“Art. 121 —

Paragrafo tnico — Nos casos de cancelamento
do registro de aforamento, considera-se a certidao da
Secretaria do Patriménio da Unido de cancelamento
de aforamento documento habil para o cancelamento
de registro nos termos do art. 250, inciso Ill, da Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973. (NR)”

Art. 6° — O Decreto-Lei n° 9.760, de 1946, passa

a vigorar acrescido dos seguintes dispositivos:

“Secdo I11-A Da Demarcagdo de Terrenos para
Regularizagdo Fundidria de Interesse Social
Art. 18-A — A Unido poderd lavrar auto de demarcagao
nos seus imoveis, nos casos de regularizagdo fundid-
ria de interesse social, com base no levantamento da
situacdo da drea a ser regularizada.
§ 1° — Considera-se regularizagdo fundidria de
interesse social aquela destinada a atender a familias
com renda familiar mensal n3o superior a 5 (cinco)

saldrios minimos.
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§ 2° — O auto de demarcagdo assinado pelo
Secretério do Patriménio da Unido deve ser instruido
com:

I planta e memorial descritivo da drea a ser
regularizada, dos quais constem a sua des-
cri¢do, com suas medidas perimetrais, 4rea
total, localizagdo, confrontantes, coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vérti-
ces definidores de seus limites, bem como seu
numero de matricula ou transcri¢do e o nome
do pretenso proprietério, quando houver;

11 planta de sobreposicdo da 4rea demarcada
com a sua situagdo constante do registro
de imdveis e, quando houver, transcri¢do
ou matricula respectiva;

1 certiddo da matricula ou transcri¢do relativa
a drea a ser regularizada, emitida pelo registro
de iméveis competente e das circunscri¢des
imobilidrias anteriormente competentes, quan-
do houver;

Iv  certiddo da Secretaria do Patriménio da Unido
de que a drea pertence ao patriménio da Uniao,
indicando o Registro Imobilidrio Patrimonial —
RIP e o responsdavel pelo imével, quando for
0 caso;

v planta de demarcagao da Linha Preamar Média

— LPM, quando se tratar de terrenos de marinha

ou acrescidos; e
vl planta de demarcag3o da Linha Média das

Enchentes Ordindrias — LMEO, quando se tratar

de terrenos marginais de rios federais.

§ 3° — As plantas e memoriais mencionados nos inci-

sos | e Il do § 2° devem ser assinados por profissional

legalmente habilitado, com prova de anotagao de res-
ponsabilidade técnica no competente Conselho Regional
de Engenharia e Arquitetura — CREA.

§ 4° — Entende-se por responsavel pelo imével o
titular de direito outorgado pela Unido, devidamente

identificado no Rip.
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Art. 18-B — Prenotado e autuado o pedido de re-
gistro da demarcagdo no registro de iméveis, o oficial,
no prazo de 30 (trinta) dias, procedera as buscas para
identificacdo de matriculas ou transcri¢cdes correspon-
dentes a drea a ser regularizada e examinara os docu-
mentos apresentados, comunicando ao apresentante,
de uma Unica vez, a existéncia de eventuais exigéncias
para a efetivacdo do registro.

Art. 18-c — Inexistindo matricula ou transcri¢ao
anterior e estando a documentagdo em ordem, ou
atendidas as exigéncias feitas no art. 18-B, o oficial do
registro de imdveis deve abrir matricula do imével em
nome da Unido e registrar o auto de demarcag3o.

Art. 18-D — Havendo registro anterior, o oficial
do registro de iméveis deve notificar pessoalmente o
titular de dominio, no imével, no enderego que cons-
tar do registro imobilidrio ou no endereco fornecido
pela Unido, e, por meio de edital, os confrontantes,
ocupantes e terceiros interessados.

§1°— N3o sendo encontrado o titular de dominio,
tal fato serd certificado pelo oficial encarregado da
diligéncia, que promoverd sua notificagdo mediante o
edital referido no caput.

§ 2° — O edital contera resumo do pedido de re-
gistro da demarcagdo, com a descri¢do que permita a
identificacdo da drea demarcada, e deverd ser publicado
por duas vezes, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, em
um jornal de grande circulag@o local.

§3°— No prazo de 15 (quinze) dias, contados da
ultima publicagdo, podera ser apresentada impugnagdo
do pedido de registro do auto de demarcagao perante
o registro de imoveis.

§ 4° — Presumir-se-a a anuéncia dos notificados
que deixarem de apresentar impugnacg3o no prazo
previsto no § 3°.

§ 5° — A publicagdo dos editais de que trata este
artigo sera feita pela Unido, que encaminhara ao oficial
do registro de imdéveis os exemplares dos jornais que

os tenham publicado.
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Art. 18°-E — Decorrido o prazo previsto no § 3°
do art. 18-p, sem impugnacio, o oficial do registro de
iméveis deve abrir matricula do imdvel em nome da
Unido e registrar o auto de demarcagao, procedendo as
averbagdes necessdrias nas matriculas ou transcri¢des
anteriores, quando for o caso.

Pardgrafo tnico — Havendo registro de direito
real sobre a drea demarcada ou parte dela, o oficial
devera proceder ao cancelamento de seu registro em
decorréncia da abertura da nova matricula em nome
da Unido.

Art. 18-F — Havendo impugnacgio, o oficial do
registro de iméveis dard ciéncia de seus termos
a Unido.

§ 1° — Nao havendo acordo entre impugnante
e a Unido, a questdo deve ser encaminhada ao Juizo
competente, dando-se continuidade ao procedimento
de registro relativo ao remanescente incontroverso.

§ 2° — Julgada improcedente a impugnacdo, os
autos devem ser encaminhados ao registro de iméveis
para que o oficial proceda na forma do art. 18-E.

§ 3° — Sendo julgada procedente a impugnagao,
os autos devem ser restituidos ao registro de iméveis
para as anotagdes necessdrias e posterior devolugdo
ao Poder Publico.

§ 4° — A prenotacao do requerimento de registro
da demarcacdo ficard prorrogada até o cumprimento
da decisdo proferida pelo Juiz ou até seu cancelamento
a requerimento da Unido, ndo se aplicando as regu-
lariza¢Bes previstas nesta Secdo o cancelamento por
decurso de prazo.”

Art. 7° — O art. 7° do Decreto-Lei n° 271, de 28
de fevereiro de 1967, passa a vigorar com a seguinte
redagdo:

“Art. 7° — E instituida a concessdo de uso, de terre-
nos publicos ou particulares, remunerada ou gratuita,
por tempo certo ou indeterminado, como direito real
resoluvel, para fins especificos de regularizagao fundi-
aria de interesse social, urbanizagao, industrializagao,

edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento sustentdvel
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das vérzeas, preservagdo das comunidades tradicionais
e seus meios de subsisténcia, ou outras modalidades
de interesse social em areas urbanas.

§ 5° — Para efeito de aplicagdo do disposto no
caput, deverd ser observada a anuéncia prévia:

I do Ministério da Defesa e dos Comandos

da Marinha, do Exército ou da Aerondutica,

quando se tratar de imdveis que estejam sob

sua administragdo; e
1l do Gabinete de Seguranca Institucional

da Presidéncia de Republica, observados

os termos do inciso 111 do § 1° do art. 91 da

Constitui¢do Federal. (NR)”

Art. 8° — Os arts. 1° e 2° do Decreto-Lei n° 1.876, de
15 de julho de 1981, passam a vigorar com a seguinte
redagdo:

“Art. 1° — Ficam isentas do pagamento de foros,
taxas de ocupagdo e laudémios, referentes a iméveis
de propriedade da Unido, as pessoas consideradas
carentes ou de baixa renda, cuja situa¢do econdémica
nao lhes permita pagar esses encargos sem prejuizo
do sustento préprio ou de sua familia.

§1°— Asituagdo de caréncia ou baixa renda serd
comprovada a cada 4 (quatro) anos, na forma discipli-
nada pelo 6rgao competente, devendo ser suspensa a
isencdo sempre que verificada a alteragdo da situagao
econdmica do ocupante ou foreiro.

§ 2° — Considera-se carente ou de baixa renda,
para fins da isenc¢do disposta nesse artigo, o respon-
sdvel por imdvel cuja renda familiar mensal for igual
ou inferior ao valor correspondente a 5 (cinco) salarios
minimos.

§3°— A Unido podera delegar aos Estados, Distrito
Federal ou Municipios a comprovagdo da situagdo de
caréncia de que trata o § 2°, por meio de convénio.

§ 4° — Alisencdo de que trata este artigo aplica-se
desde o inicio da efetiva ocupagdo do imével e alcan-
¢a os débitos constituidos e n3o pagos, inclusive os

inscritos em divida ativa, e os ndo constituidos até 27
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de abril de 2006, bem como multas, juros de mora e

atualizagdo monetdria. (NR)”

b. as empresas publicas, as sociedades
de economia mista e os fundos publicos,
nas transferéncias destinadas a realiza¢3o
de programas habitacionais ou de regulari-
zacdo fundidria de interesse social;

c. as autarquias e fundagdes federais;

Paragrafo tnico — A isengdo de que trata este artigo
abrange também os foros e as taxas de ocupacdo, en-
quanto os iméveis permanecerem no patriménio das
referidas entidades, assim como os débitos relativos
a foros, taxas de ocupagdo e laudémios constituidos
e ndo pagos, até 27 de abril de 2006, pelas autarquias
e fundagdes federais. (NR)”

Art. 9° — O Decreto-Lei n° 2.398, de 21 de dezem-
bro de 1987, passa a vigorar acrescido do seguinte
art. 3°-A:

“Art. 3°-A — Os cartérios deverdo informar as
operagdes imobilidrias anotadas, averbadas, lavradas,
matriculadas ou registradas nos Cartérios de Notas
ou de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos
que envolvam terrenos da Unido sob sua responsabi-
lidade, mediante a apresentagdo de Declaragdo sobre
Operacdes Imobilidrias em Terrenos da Unido — poiTu,
em meio magnético, nos termos estabelecidos pela
Secretaria do Patriménio da Unido.

§ 1° — A cada operagdo imobilidria correspondera
uma DoITU, que deverd ser apresentada até o ultimo
dia util do més subseqiiente ao da anotagdo, averbagdo,
lavratura, matricula ou registro da respectiva operagdo,
sujeitando-se o responsavel, no caso de falta de apre-
sentacdo, ou apresenta¢do da declaragdo apds o prazo
fixado, & multa de 0,1% (zero virgula um por cento) ao

més-calenddrio ou fragdo, sobre o valor da operagio,
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limitada a 1% (um por cento), observado o disposto
no inciso 111 do § 2°.
§ 2° — A multa de que trata o § 1°:
I terd como termo inicial o dia seguinte ao
término do prazo originalmente fixado para
a entrega da declaragdo e como termo final
a data da efetiva entrega ou, no caso de ndo-
apresentacdo, da lavratura do auto de infragdo;
Il serd reduzida:
a. a metade, caso a declarag3o seja apresen-
tada antes de qualquer procedimento
de oficio;
b. a75% (setenta e cinco por cento), caso
a declarag@o seja apresentada no prazo
fixado em intimacao;
11 serd de, no minimo, R$ 20,00 (vinte reais).
§ 3° — O responsdvel que apresentar boITu com in-
corre¢gdes ou omissdes serd intimado a apresentar
declaragdo retificadora, no prazo estabelecido pela
Secretaria do Patriménio da Unido, e sujeitar-se-a a
multa de R$ 50,00 (cinqiienta reais) por informacdo
inexata, incompleta ou omitida, que serd reduzida em
50% (cinquienta por cento), caso a retificadora seja
apresentada no prazo fixado.”
Art. 10 — Os arts. 1.225 e 1.473 da Lei n° 10.406
de 10 de janeiro de 2002, passam a vigorar com a
seguinte redagdo:
AL 1,225 = s
Xl aconcessdo de uso especial para fins
de moradia;
XIl  aconcessdo de direito real de uso. (NR)”
AL 1473 = s
vill o direito de uso especial para fins de moradia;
X  odireito real de uso;

X apropriedade superficidria.

§ 2° — Os direitos de garantia instituidos nas

hipéteses dos incisos 1x e x do caput ficam limita-

dos a duracgdo da concessdo ou direito de superficie,
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caso tenham sido transferidos por periodo determi-

nado. (NR)”

Art. 11— O art. 22 da Lei n° 9.514, de 20 de novem-
bro de 1997, passa a vigorar com a seguinte redag3o:

AIE. 22 = e

§ 1°— A alienacdo fiducidria poderd ser contratada
por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa das
entidades que operam no sk, podendo ter como objeto,
além da propriedade plena:

I bens enfitéuticos, hipdtese em que serd
exigivel o pagamento do laudémio, se houver
a consolidagdo do dominio util no fiducidrio;

1l odireito de uso especial para fins de moradia;

11 odireito real de uso, desde que suscetivel de
alienacdo;

IV a propriedade superficidria.

§ 2° — Os direitos de garantia instituidos nas hipdteses

dos incisos 111 e 1v do caput ficam limitados & duragdo

da concessdo ou direito de superficie, caso tenham sido
transferidos por periodo determinado. (NR)”

Art.12 — A Lei ° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passa a vigorar acrescida do seguinte art. 29o-A:

“Art. 290-A — Devem ser realizados independente-
mente do recolhimento de custas e emolumentos:

I o primeiro registro de direito real constituido
em favor de beneficidrio de regularizagdo
fundidria de interesse social em dreas urbanas
e em dreas rurais de agricultura familiar;

" a primeira averbagdo de construgdo residen-
cial de até 70 m? (setenta metros quadrados)
de edificagdo em dreas urbanas objeto
de regularizagdo fundidria de interesse social.

§1°— O registro e a averbagdo de que tratam os incisos |

e 11 do caput independem da comprovagao do pagamen-

to de quaisquer tributos, inclusive previdencidrios.

§ 2° — Considera-se regularizagdo fundidria de
interesse social, para os efeitos deste artigo, aquela
destinada a atender familias com renda mensal de até
5 (cinco) saldrios minimos, promovida no &mbito de

programas de interesse social sob gestdo de érgaos ou
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entidades da administragdo publica, em &rea urbana

ou rural.”

Art. 13 — A concessdo de uso especial para fins

de moradia, a concessdo de direito real de uso e o

direito de superficie podem ser objeto de garantia real,

assegurada sua aceitag3o pelos agentes financeiros no
ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo — sFH.
Art. 14 — A alienagdo de bens iméveis do Fundo
do Regime Geral de Previdéncia Social desnecessérios
ou ndo vinculados as suas atividades operacionais serd
feita mediante leildo publico, observado o disposto nos

§§ 1° e 2° e as seguintes condi¢des:

I o preco minimo inicial de venda ser4 fixado
com base no valor de mercado do imével esta-
belecido em avaliagdo elaborada pelo Instituto
Nacional do Seguro Social — INss ou por meio
da contratagdo de servigos especializados
de terceiros, cuja validade serd de 12 (doze)
meses, observadas as normas aplicéveis
da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

— ABNT;

1" nao havendo lance compativel com o valor
minimo inicial na primeira oferta, os iméveis
deverdo ser novamente disponibilizados para
alienagdo por valor correspondente a 80%
(oitenta por cento) do valor minimo inicial;

Il caso permaneca a auséncia de interessados
na aquisi¢do em segunda oferta, os iméveis
deverdo ser novamente disponibilizados para
alienagdo com valor igual a 60% (sessenta por
cento) do valor minimo inicial;

IV na hipétese de ocorrer o previsto nos incisos 11
e 111, tais procedimentos de alienagdo aconte-
cerdo na mesma data e na seqliéncia do leildo
realizado pelo valor minimo inicial;

v o leildo poderd ser realizado em 2 (duas) fases:
a. na primeira fase, os lances serdo entregues

ao leiloeiro em envelopes fechados, os

quais serdo abertos no inicio do pregdo; e
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b. asegunda fase ocorrerd por meio de lances
sucessivos a viva voz entre os licitantes
cujas propostas apresentem uma diferenca
igual ou inferior a 10% (dez por cento) em
relagdo a maior oferta apurada na primeira
fase;

Vi os licitantes apresentardo propostas ou lances
distintos para cada imével;

VIl o arrematante pagard, no ato do pregdo, sinal
correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do valor da arrematagdo, complemen-
tando o preco no prazo e nas condi¢des previs-
tas no edital, sob pena de perder, em favor do
Fundo do Regime Geral de Previdéncia Social,
o valor correspondente ao sinal e, em favor do
leiloeiro, se for o caso, a respectiva comissdo;

vill o leildo publico serd realizado por leiloeiro ofi-
cial ou por servidor especialmente designado;

IX  quando o leildo publico for realizado por lei-
loeiro oficial, a respectiva comissdo ser4, na
forma do regulamento, de até 5% (cinco por
cento) do valor da arrematagdo e serd paga
pelo arrematante, juntamente com o sinal; e

x  demais condi¢Bes previstas no edital de
licitag@o.

§1°— O leildo de que trata o caput realizar-se-4 apds

a oferta publica dos imdéveis pelo INss e a ndo ma-

nifestacdo de interesse pela Administracdo Publica

para destinacdo dos imdveis, inclusive para progra-
mas habitacionais ou de regularizag3o fundidria de
interesse social.

§ 2° — Caso haja interesse da Administragdo
Publica, a mesma deverd apresentar ao INss, no pra-
zo de 60 (sessenta) dias, proposta de aquisi¢do, nos
termos do regulamento, observado o preco minimo
previsto no inciso | do caput.

§ 3° — Fica dispensado o sinal de pagamento
quando os arrematantes forem beneficidrios de pro-

gramas habitacionais ou de regularizag¢do fundidria
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de interesse social, ou cooperativa ou outro tipo de
associa¢do que os represente.

§ 4° — O edital preverd condicdes especificas de
pagamento para o caso de os arrematantes serem
beneficidrios de programas habitacionais ou de regu-
lariza¢3o fundidria de interesse social, ou cooperativa
ou outro tipo de associagdo que os represente.

Art. 15 — Os bens iméveis do Fundo do Regime
Geral de Previdéncia Social poderdo ser alienados dire-
tamente a Unido, Distrito Federal, Estados, Municipios
e aos beneficidrios de programas de regularizagdo fun-
didria ou de provisdo habitacional de interesse social.

§ 1° — Na alienacdo aos beneficidrios de progra-
mas referidos no caput, deverdo ser observadas con-
di¢des especificas de pagamento e as demais regras
fixadas pelo Ministério da Previdéncia Social.

§ 2° — Somente poderdo ser alienados diretamen-
te aos beneficidrios dos programas de regularizagio
fundidria ou provisdo habitacional de interesse social
os iméveis que tenham sido objeto de praceamento
sem arrematagdo nos termos do art. 14.

§ 3°— Os imdveis de que trata o § 2° serdo aliena-
dos pelo valor de viabilidade econémica do programa
habitacional interessado em adquiri-lo.

§ 4° — A alienagdo serd realizada no &mbito do
programa habitacional de interesse social, sendo res-
ponsabilidade do gestor do programa estabelecer as
condigdes de sua operacionalizagdo, na forma estabe-
lecida pelo 6rgao federal responsavel pelas politicas
setoriais de habitac3o.

§ 5° — A operacionalizagdo serd efetivada nos ter-
mos do § 1°, observada a celebracdo de instrumento de
cooperagdo especifico entre o Ministério da Previdéncia
Social e o respectivo gestor do programa.

§ 6° — A Unido, no prazo de até 5 (cinco) anos,
compensard financeiramente o Fundo do Regime Geral
de Previdéncia Social, para os fins do art. 61 da Lei
n° 8.212, de 24 de julho de 1991, pelos iméveis que

Ihe forem alienados na forma do caput, observada
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a avaliagdo prévia dos referidos iméveis nos termos
da legislac@o aplicével.

Art. 16 — Aos ocupantes de baixa renda dos imo-
veis ndo-operacionais residenciais da Rede Ferrovidria
Federal s.a. — em liquidagao, cuja ocupacao seja com-
provadamente anterior a 06 de abril de 2005, é assegu-
rado o direito a aquisi¢do por venda direta do imével,
nas condi¢Bes estabelecidas nos artigos 26 e 27 da Lei
n° 9.636, de 15 de maio de 1998.

§ 1° — Para a avaliagdo dos iméveis referidos no
caput, aplicar-se-4 o método involutivo, deduzindo-
se, para tanto, o valor correspondente as benfeitorias
realizadas pelo ocupante.

§ 2° — Os ocupantes referidos no caput deverdo
manifestar seu interesse pela compra direta no prazo
de até 30 dias a contar da notificagdo a ser realizada
pelo érgao competente.

§ 3° — Para os fins do disposto neste artigo, con-
sidera-se ocupante de baixa renda aquele com renda
familiar igual ou inferior ao valor estabelecido no § 2° do
art. 1° do Decreto-lei n° 1.876, de 15 de julho de 1981.

Art. 17 — Aos ocupantes dos imdveis nao-ope-
racionais residenciais da Rede Ferrovidria Federal s.A.

—em liquidagdo, ndo alcangados pelo art.18 desta lei e
cuja ocupagao seja comprovadamente anterior a 06 de
abril de 2005, ¢ assegurado o direito de preferéncia na
compra do imdvel, que serd realizada na modalidade
de leilgo.

Pardgrafo tinico — Os ocupantes referidos no
caput poderdo adquirir o imével pelo valor da proposta
vencedora, deduzido o valor correspondente as ben-
feitorias comprovadamente por eles realizadas, desde
que manifestem seu interesse no ato do leildo ou no
prazo de até quinze dias, contados da publicagio do
resultado do certame.

Art. 18 — Os imdveis ndo-operacionais da Rede
Ferrovidria Federal s.A. — em liquidagdo poderdo ser
alienados diretamente:

I desde que destinados a programas de

regulariza¢do fundidria e provis3o habitacional

02.10.07

(N [T

12:42:10



T [ [ ] ®

de interesse social, a programas de reabilita-

¢3o de dreas urbanas centrais ou a sistemas

de circulagd@o e transporte:

a. aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios;

b. aentidades publicas que tenham por
objeto regularizacdo fundidria e provisdo
habitacional, nos termos da Lei n® 11.124,
de 16 de junho de 2005;

c. a Fundos de Investimentos Imobilidrios,
previstos na Lei n° 8.668, de 25 de junho
de 1993;

Il aos beneficidrios de programas de regulariza-
¢do fundidria e provisdo habitacional de inte-
resse social.

Paragrafo unico. Para a avaliagdo dos iméveis referidos

no caput, aplicar-se-d o método involutivo.

Art. 19. Na alienagdo dos iméveis referidos nos

artigos 16, 17 e 18, observar-se-a o seguinte:

I os contratos celebrados mediante instrumento
particular terdo forca de escritura publica;

Il quando ni3o for possivel comprovar a dominia-
lidade de imével da Rede Ferrovidria Federal
S.A. — em liquidag3o, serd permitida a cessao
ou transferéncia da posse deste ao adquirente,
para posterior regularizag3o junto ao cartério
de registro de imoveis.

11 o registro serd efetuado no cartério da locali-
dade mais préxima de onde se situa o imével,
n3o se aplicando o disposto no art. 171 da Lei
n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Paragrafo tnico — Os iméveis situados na faixa de

dominio das ferrovias cuja ocupagdo coloque em ris-

co a vida de pessoas ou comprometam a seguranca

e eficiéncia da operagdo ferrovidria ndo poderdo ser

alienados.

Art. 20 — Ficam autorizadas as procuradorias

juridicas dos érgdos responséveis pelos iméveis de

que trata o caput dos arts. 14, 15, 16, 17 € 18 a requere-

rem a suspensdo das agdes possessdrias, consoante
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o disposto no art. 265, inciso 11, do Cédigo de Processo
Civil, quando houver anuéncia do ente competente na
alienagdo da drea ou imdével em litigio, observados os
arts. 14 a 19.

Art. 21 — O art. 14 desta Lei n3o se aplica aos imé-
veis do Fundo do Regime Geral de Previdéncia Social
que tenham sido objeto de publica¢do oficial pelo INss,
até 31 de agosto de 2006, para alienagdo no dmbito
do Programa de Arrendamento Residencial instituido
pela Lei n°10.188, de 12 de fevereiro de 2001, os quais
serdo alienados pelo valor de viabilidade econémica do
programa habitacional interessado em adquiri-lo.

Art. 22 — Os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, nas regulariza¢des fundidrias de interes-
se social promovidas nos iméveis de sua propriedade,
poderdo aplicar, no que couber, as disposi¢des dos arts.
18-B a 18-F do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro
de 1946.

Art. 23 — O Poder Executivo, por meio da Secretaria
do Patriménio da Unido, adotard providéncias visando
a realizagdo de levantamento dos iméveis da Uniao
que possam ser destinados a implementar politicas
habitacionais direcionadas a populagdo de menor ren-
da no dmbito do Sistema Nacional de Habitagao de
Interesse Social — sNHis, instituido pela Lei n° 11.124,
de 16 de junho de 2005.

Art. 24 — As ocupagdes irregulares de imdveis por
organizagdes religiosas para suas as suas atividades
finalisticas, ocorridas até 27 de abril de 2006, poderao
ser regularizadas pela Secretaria do Patriménio da
Unido mediante cadastramento, inscricdo da ocupa-
¢do e pagamento dos encargos devidos, observada a
legislagdo urbanistica local e outras disposices legais
pertinentes.

Paragrafo unico — Para os fins previstos no caput,
os imoéveis deverdo estar situados em dreas objeto
de programas de regularizagdo fundidria de interesse
social.

Art. 25 — A concessdo de uso especial de que

trata a Medida Proviséria n° 2.220, de 4 de setembro
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de 2001, aplica-se também a imével publico rema-
nescente de desapropriagdo cuja propriedade tenha
sido transferida a empresa publica ou sociedade de
economia mista.

Art. 26 — A partir da data de publicagdo desta Lei,
independentemente da data de inscri¢do, em todos os
imdveis rurais da Unido destinados a atividade agrope-
cudria sob administracdo da Secretaria do Patrimonio
da Uniido, considerados produtivos, serd aplicada a taxa
de ocupacdo prevista no inciso 1 do art. 1° do Decreto-
Lei n° 2.398, de 21 de dezembro de 1987, ressalvados
os casos de isen¢do previstos em lei.

Art. 27 — Esta Lei entra em vigor na data de sua
publicaggo.

Art. 28 — Ficam revogados:

I os arts. 6°, 7° e 8° do Decreto-Lei n° 9.760,

de 5 de setembro de 1946;

Il oart. 3° do Decreto-Lei n° 1.876, de 15 de julho

de 1981; €

I oart. 93 da Lei n° 7.450, de 23 de dezembro
de 198s.

Sala das Sessdes,em _ de de 2007.

PROVIMENTO N° 17/99-CG)
Institui o projeto “More Legal 11”
O Excelentissimo Desembargador ARISTIDES PEDROSO
DE ALBUQUERQUE NETO, Dignissimo Corregedor-Geral
da Justica, no exercicio de suas atribui¢des legais,
CONSIDERANDO que a integridade das normas de
legislagdo ordindria sobre aquisi¢do, perda e funcdo da
propriedade imével devem ser vistas para preservagao
da unidade interna e coeréncia do sistema juridico,
sob o prisma dos objetivos constitucionais;
CONSIDERANDO que a inviolabilidade do direito
a propriedade merece ser dimensionada em harmo-
nia com o principio, também constitucional, de sua
funcdo social;
CONSIDERANDO que a constru¢do de um Estado
Democrético de Direito, em que a plenitude do exercicio

da cidadania, com o resguardo dos valores minimos da
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dignidade humana, avulta com um de seus auténticos
objetivos fundamentais;

CONSIDERANDO que a moderna fun¢do do Direito
n3o se delimita a cldssica solugdo conceitual de con-
flitos de interesses e de geragdo de seguranca juridica,
mas em criar condi¢des para a valorizagdo da cidadania
e em promover a justica social;

CONSIDERANDO que um dos objetivos das regras
legais, regulamentadoras do solo urbano, sempre vi-
sou a protecdo juridica dos adquirentes de iméveis,
especialmente quando integrantes de loteamentos ou
parcelamentos assemelhados;

CONSIDERANDO que a carta maior, ao consagrar
o direito de propriedade, ndo estabeleceu limita¢des
outras, assegurando ao cidad3o n3o apenas o acesso
e a posse, mas a decorrente e imprescindivel titulaggo,
porque sé com a implementagao deste requisito torna-
se possivel seu pleno exercicio;

CONSIDERANDO que os fracionamentos, mesmo
quando n3o planejados ou autorizados administrati-
vamente de forma expressa, geram, em muitas hipé-
teses, situagdes faticas consolidadas e irreversiveis,
adquirindo as unidades desmembradas autonomia
juridica e destinagao social compativel, com evidente
repercussado na ordem juridica;

CONSIDERANDO que eventual anomalia no re-
gistro pode ser alvo de ag3o prépria objetivando sua
anulagdo em processo contencioso (art. 216 da Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973 — Lei dos Registros
Publicos);

CONSIDERANDO o peculiar interesse dos muni-
cipios gatichos em regularizar a ocupagdo de dreas
situadas em seu perimetro urbano ou periferia, sem
violagdo ao meio-ambiente, para prové-las de infraes-
trutura necessdria a uma vida digna;

CONSIDERANDO a motivagdo inserida na men-
sagem “Juiz, Tutor da Cidadania”, desta Corregedoria,

publicada no Didrio da Justica do dia 10 de agosto

de 1995;
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CONSIDERANDO seja imprescindivel assegurar a
participacdo do Ministério Publico, como institui¢do em
si essencial e defensora constitucional dos interesses
sociais, garantindo-se, com a efetividade de sua parti-
cipagdo, a solugdo para grande nimero de situagdes
existentes, inatingivel sem ela;

CONSIDERANDO 0 empenho de Notério e
Registradores de Iméveis, demonstrado pelos res-
pectivos colégios, para que, com seguranga juridica,
possam ser alcancadas as solugdes exigiveis;

CONSIDERANDO a edi¢3o da Lei Federal n° 9.78s,
de 29 de janeiro de 1999, que alterou o Decreto-Lei
n°3.365/41 e as Leis n° 6.015/73(Lei dos Registros
Publicos) e n° 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo
Urbano);

CONSIDERANDO que o art. 53, da Lei n° 9.785/99,
expressou ser do interesse publico os parcelamen-
tos do solo, bem assim suas regulariza¢des, vedando
exigéncias outras que n3o a documentagdo minima
necessaria ao registro;

CONSIDERANDO a institui¢do de comiss3o revi-
sora do Projeto “More Legal I, formada pelo Poder
Judicidrio, Ministério Publico e Colégio Registral do
RGS,

RESOLVE PROVER:

Titulo 1
Das Disposigoes Gerais
Art. 1° — A regularizagdo e registro de loteamento,
desmembramento ou fracionamento de iméveis urba-
nos ou urbanizados, nos casos especificados, obedecerd
ao disposto neste Provimento.

Paragrafo Unico — Ficam excluidas as 4reas de
risco ambiental, dreas indigenas, de preservagdo natural

e outros casos previstos em lei.

Titulo 11

Da Regularizagdo do Parcelamento

Art. 2° — Nas comarcas do Estado do Rio Grande do
Sul, inclusive na capital, em situac¢des consolidadas,

poderd a autoridade judicidria competente autorizar
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ou determinar o registro acompanhado dos seguintes

documentos:

1 titulo de propriedade do imével; ou, nas
hipéteses dos §f 3° e 4°, apenas a certiddo

da matricula;

Il certiddo negativa de ag3o real ou reipersecutd-
ria referente ao imével, expedida pelo oficio

do Registro de Iméveis;

1 certiddo de énus reais relativos ao imdvel;
Iv  planta do imdvel e respectiva descricdo, emiti-
das ou aprovadas pela Prefeitura Municipal.
Paragrafo Primeiro — Considera-se situagdo conso-
lidada aquela em que o prazo de ocupagdo da érea,
a natureza das edificacdes existentes, a localizagio das
vias de circulagdo ou comunicagdo, os equipamentos
publicos disponiveis, urbanos ou comunitdrios, dentre
outras situagdes peculiares, indique a irreversibilidade
da posse titulada que induza ao dominio.

Pardgrafo Segundo — Na aferi¢do da situagdo
juridica consolidada, valorizar-se-do quaisquer docu-
mentos provenientes do Poder Publico, em especial
do Municipio.

Parigrafo Terceiro — O titulo de propriedade
serd dispensado quando se tratar de parcelamento
popular, destinado as classes de menor renda, em
imovel declarado de utilidade publica, com processo
de desapropriacdo judicial em curso e imissdo pro-
viséria na posse, desde que promovido pela Uniio,
Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades
delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de
habitac3o.

Pardgrafo Quarto — No caso de que trata o
Pardgrafo Terceiro, o pedido de registro do parcela-
mento, além do documento mencionado no art. 18,
inciso V, da Lei n° 6.766/79, serd instruido com cépias
auténticas da decisdo que tenha concedido a imissdo
proviséria na posse, do decreto de desapropriagdo, do
comprovante de sua publicacdo na imprensa oficial e,
quando formulado por entidades delegadas, da Lei de

criagdo e de seus atos constitutivos.
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Paragrafo Quinto — Nas regulariza¢des coletivas,
podera ser determinada a apresentagdo de memorial
descritivo elaborado pela Prefeitura Municipal, ou
por ela aprovado, abrangendo a divisao da totalida-
de da drea ou a subdivisdo de apenas uma ou mais
quadras.

Art. 3° — Tratando-se de imével publico ou sub-
metido a interven¢do do Poder Publico, integrante da
Area Especial de Interesse Social, poderd a autoridade
judicidria competente autorizar ou determinar o re-
gistro acompanhado dos documentos indicados no
artigo anterior.

Paragrafo Unico — Na comarca de Porto Alegre,
observar-se-4 o disposto no art. 49, da Lei Complementar
Municipal n° 338, de 12 de janeiro de 1995.

Art. 4° — Nos casos de regularizagao pelo Poder
Publico, conforme autorizado pelo art. 40 da Lei n°
6.766/79, poderd o Juiz competente autorizar ou de-
terminar o registro nas mesmas condic¢des, sem pre-
juizo de adocdo de outras medidas, civeis, criminais
ou administrativas, contra o loteador faltoso.

Pardgrafo primeiro — Através de requerimento
fundamentado e com parecer favorével do Ministério
Publico, poderd, ainda, o Juiz competente conceder
alvard de autorizag¢do para Prefeitura Municipal firmar
contratos de alienagdo de imdveis pendentes e pro-
mover a venda dos lotes remanescentes, revertendo
a quantia apurada em beneficio da municipalidade
para ressarcimento das despesas decorrentes da
regularizagdo.

Paragrafo segundo — O requerimento que trata o
paragrafo anterior, deverd ser instruido com documen-
tos, publicos ou privados, e apresentagdo do respectivo
laudo de avaliagdo dos lotes, firmado por profissional
habilitado, sendo facultada, ainda, a comprovagio das
despesas, através da prova testemunhal.

Pardgrafo terceiro — Havendo duvida sobre os
valores gastos pela municipalidade na regularizagio
e avaliagdo dos lotes, o Juiz competente poderd, de

oficio ou mediante requerimento do Ministério Publico,
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determinar a realizagdo das diligéncias ou pericias que
entender cabiveis.

Art. 5° — Nas hipéteses de regularizagdo previstas
no presente Titulo, a autoridade judicidria poderd per-
mitir o registro, embora nao atendidos os requisitos
urbanisticos previstos na Lei n° 6.766/79 ou em outros

diplomas legais.

Titulo 111

Do Registro dos Contratos

Art. 6° — Registrado ou averbado o parcelamento (lotea-
mento, desdobramento, fracionamento ou desdobre) do
solo urbano, os adquirentes de lotes de terreno poderao
requerer o registro dos seus contratos, padronizados
ou nio, apresentando o respectivo instrumento junto
ao oficio do Registro de Imdveis.

Pardgrafo Primeiro — O registro poderd ser ob-
tido diante da comprovagdo idénea da existéncia do
contrato, nos termos do art. 27, pardgrafos 1° e 2°, da
Lei 6.766/79.

Pardgrafo Segundo — Os requisitos de qualificagdo
das partes necessdrios ao registro, caso inexistentes,
serdo comprovados através da apresentag3o de cépia
autenticada de documento pessoal de identificagdo,
ou dos cogitados na Lei n° 9.049, de 18 de maio de
1995, ou, ainda, de c6pia de certiddo de casamento
ou equivalente.

Paragrafo Terceiro — Admite-se, nos parcelamen-
tos 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 instrumento particular, ao qual se
atribui, para todos os fins de direito, carater de escritura
publica, ndo se aplicando a disposic¢do do inciso 11 do
art. 134 do Cédigo Civil.

Pardgrafo Quarto — A cess3o da posse referida
no Paragrafo Terceiro, cumpridas as obriga¢des do
cessiondrio, constitui crédito contra o expropriante,
de aceita¢do obrigatéria em garantia de contratos de

financiamentos habitacionais.
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Paragrafo Quinto — Com o registro da sentenga
que, em processo de desapropriagdo, fixar o valor da
indenizacdo, a posse referida no Pardgrafo Terceiro
converter-se-4 em propriedade e a sua cess3do, em
compromisso de compra e venda ou venda e com-
pra, conforme haja obrigaces a cumprir ou estejam
elas cumpridas, circunstincia que, demonstradas ao
Registro de Imdveis, serdo averbadas na matricula
relativa ao lote.

Paragrafo Sexto — Os compromissos de compra
e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo
como titulo para o registro da propriedade do lote
adquirido, quando acompanhadas da respectiva prova

de quitagdo.

Titulo 1v

Da Localizagdo de Areas em Condominio

Art. 7° — Em imoveis situados nos perimetros urbanos,

assim como nos locais urbanizados, ainda que situ-

ados na zona rural, em cujos assentos conste estado

de comunhdo, mas que, na realidade, se apresentam

individualizados e em situagdo juridica consolida-

da, nos termos do art. 2°, pardgrafo primeiro, deste

Provimento, o Juiz poderd autorizar ou determinar a

averbacdo da identificacdo de uma ou de cada um das

fragBes, 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 assinaturas reconhecidas;

Il aidentificacdo da fragdo de acordo com o
disposto nos arts. 176, inciso 11, n° 3, e 225 da
Lei n® 6.015/73, através de certiddo atualizada
expedida pelo Poder Publico Municipal.

Art. 8° — Procedido ao registro previsto pelos arts. 2° e 3°

e a averbagdo regulada pelo art. 7° deste Provimento, o

Oficial do Registro de Iméveis abrird matricula prépria,

se o imével ainda n3o a tiver.
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Titulo v

Do Procedimento

Art. 9° — O pedido de regularizag3o do lote individu-
alizado, de quarteirdo ou da totalidade da drea serd
apresentado perante o juizo competente que, autuado
e registrado, ouvird, no prazo de 10(dez) dias, o Oficial
do Registro de Imdveis.

Pardgrafo Primeiro — Em seguida, os autos serdo
remetidos ao Ministério Publico para manifestacdo.

Pardgrafo Segundo — Apds, os autos serdo conclu-
sos ao Juiz de Direito que decidira de plano, podendo,
se assim entender, suspender o julgamento e determi-
nar publicacdo de edital para ciéncia de terceiros.

Paragrafo Terceiro — Serd competente, em Porto
Alegre, a Vara dos Registros Publicos e, no interior,
a Vara da Diregdo do Foro.

Paragrafo Quarto — O procedimento serd regido
pelas normas que regulam a jurisdigdo voluntéria, apli-
cando-se, no que couber, a Lei n° 6.015/73, atendendo-
se ao critério de conveniéncia ou oportunidade.

Art. 10 — No caso da drea parcelada nao coincidir
com a descri¢do constante do registro imobiliario, o Juiz
determinara a retificacdo da descri¢do do imével com
base na respectiva planta e no memorial descritivo.

Art. 11 — Os lindeiros particulares, que n3o te-
nham anuido, poderdo ser cientificados por carta
com aviso de recebimento, enquanto que a Uniio,
o Estado ou o Municipio serdo citados na pessoa de seus
representantes com prazo de 10(dez) dias, quando
for o caso.

Art. 12 — O registro e respectiva matricula, se for o
caso, poderdo ser canceladas em processo contencioso,
por iniciativa de terceiro prejudicado ou do Ministério
Publico, nos casos previstos em lei, em especial nas
hipétese do art. 216 da Lei n° 6.015/73.

Paragrafo Unico — Se o Juiz constatar que a aber-
tura de matricula ou algum ato autorizado por ele nos
termos deste Provimento sejam nulos ou anuldveis,

determinard, fundamentadamente e de oficio, o respec-
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tivo cancelamento, ou alcangard elementos ao érgdo do Art. 17 — Este Provimento serd expedido pela
Ministério Publico para as providéncias cabiveis. Corregedoria-Geral da Justica e Procuradoria-Geral de
Justica, entrando em vigor na data de sua publicagao,
Titulo vi
. revogadas as disposi¢des em contrdrio.
Das Agdes de Usucapido
] o o Porto Alegre, 11 de outubro de 1999.

Art. 13 — Na eventual impossibilidade de regulariza¢do
e registro de loteamento, desmembramento ou fracio-
namento de imdveis urbanos ou urbanizados, com
fundamento no presente Provimento, recomenda-se
o ajuizamento de a¢des de usucapido, individual ou
coletivo, observando-se, conforme o caso, o disposto
no art. 46 do Cédigo de Processo Civil.

Parégrafo Unico — As certiddes necessérias a
instrucdo do processo de usucapido, sendo o autor
beneficidrio da assisténcia judicidria, poderdo ser re-
quisitadas pelo Juiz gratuitamente.

Art. 14 — No usucapido coletivo, o Juiz poderd
dispensar, na publicagdo dos editais, a individualizagao
pormenorizada dos lotes, bastando a descri¢ao minima
necessdria para indentificd-los, com referéncia ao me-
morial descritivo que deverd acompanhar a inicial.

Paragrafo Unico — A descri¢ao individual dos
lotes, conforme o ntimero de requerentes, podera ser
publicada no atrio do Foro local, constando nos editais

o procedimento adotado.

Titulo vii

Das Disposigoes Finais

Art. 15 — Havendo impugnacao ao pedido de regulari-
zagdo e registro, em qualquer fase do procedimento,
deverd a autoridade judicidria competente remeter os
interessados as vias ordindrias.

Paragrafo Unico — Entendendo o Juiz de Direito
que a impugnacdo é manifestamente inadmissivel ou
improcedente, poderd rejeitd-la de plano, julgando
imediatamente o pedido inicial.

Art. 16 — Ao receber documentos para registro
em sua serventia, cujo conteudo contenha indicios
ou evidéncias de loteamento irregular, o Registrador
deverd noticiar o fato imediatamente ao representante

do Ministério Publico local.
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Anexo 8
Marcos juridicos

NORMAS FEDERAIS

Politica Urbana

Construcao Federal Estabelecem diretrizes gerais da politica
art. 182 € 183 urbana no pais

Lei n°10.257-10/07/2001 | ESTATUTO DA CIDADE: regulamenta os artigos
182 e 183 da Constituicao Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana.

Medida Proviséria Dispde sobre a concessao de uso especial de que

n°2.220—04/09/2001 trata o §1° do art.183 da Constituicao Federal, cria
o Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano
— CNDU

Lei n°11.481/07 Prevé medidas voltadas a regularizac3o fundiaria

de interesse social em imdveis da Unido.

Servicos Notoriais e Registrais

Lei n°6.015-31/12/1973 Dispde sobre registros publicos

Lei n°6.941-14/09/1981 Altera os artigos 167, 290, 291, 292 € 293
da Lei n°6.015, de 31 de Dezembro de 1973

Lei n°8.935-18/11/1994 Regulamenta o art. 236 da Constitui¢ao Federal,
dispde sobre servicos notariais e de registro
(LEI DOS CARTORIOS)

Lei n°10.169—29/12/2000 | Regula o §2°do Art. 236 da Constituicao Federal,
mediante o estabelecimento de normas gerais
para a fixagao de emolumentos relativos aos atos
praticados pelos servigos notariais e de registro.

Lei n°10.931-02/08/2004 | Dispde sobre o patriménio de afetagdes imobilidrias
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Parcelamento do Solo Urbano

‘ |
!

Lei n°6.766-19/12/1979

Dispde sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos

Decreto-Lei n°3.365
21/06/1941

Dispde sobre desapropriacdes por utilidade publica

Decreto-lei n°271/67

Dispde sobre loteamento urbano, responsabilidade
do loteador e a concessao de direito real de uso

Lei n°9.785—29/01/1999

Altera o Decreto-lei n°3.365, de 21/07/1941
(desapropriagdo por utilidade publica) e as

Leis n°6.015, de 31/12/1973 (registros publicos),

e 6.766, de 19/12/1979 (parcelamento solo urbano)

Projeto de Lei n°3.057/00

Lei n°4.771 15/09/1965

Prevé a revisdo da Lei Federal n°6.766,
de 19/12/1979

Politica Nacional do Meio Ambiente

Cédigo Florestal

Lei n°6.938/81
31/08/1981

Dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente,
seus fins e Mecanismos de Formulacdo e Aplicagao
Regulamentada pelo Decreto n°99.2744/, de
06/06/1990

Resolugao CONAMA n° 01

Dispde sobre os procedimentos relativos a Estudo

23/01/1986 de Impacto Ambiental

Resolucao Dispde sobre os casos excepcionais, de utilidade
CONAMA n°369 publica, interesse social ou baixo impacto ambiental,
28/03/2006 que possibilitam a intervencao ou supressao de

vegetacdo em Area de Preservacdo Permanente (APP)

Terrenos de Marinha e Acrescido de Marinha

Constituica Federal art.20  Dispde sobre os bens da Unido

Decreto-lei n°9.760

Dispde sobre os bens iméveis da Uniao,

05/09/1946 da Declaragdo dos Bens e da regularizagio da
ocupacgado de imdveis presumidamente de dominio
da Unido. Muitos artigos foram revogados ou lhes
foi dada nova redagdo pelo Decreto-lei n°2.398/87
e pela Lei n°9636/98
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Decreto-lei n°2.398 Dispde sobre foros, laudémios e taxas de ocupagio,
21/12/1987 relativos a iméveis de propriedade da Uniao.

Lei n°9.636 15/05/1998 Dispde sobre a regularizagdo, administragao,
aforamento e alienagio de bens e imdveis de
dominio da Unido, altera dispositivos dos decretos,
leis n° 9760, de 05/09/1946 e n°2.398, de 21/12/1987,
e regulamenta o {2°da art. 49 do ato das Disposicdes
Constitucionais Transitérias

Decreto n°3.725 Regulamenta a Lei n°9.636, de 15/05/1998,

10/01/2001 que dispde sobre regularizagdo, administragao,
aforamento e alienagcdo dos bens iméveis de
dominio da Unido.

Emenda Constitucional Altera o inciso 1v do art. 20 da Constituicao Federal.

n°46 05/05/2005 Exclui dos bens da Unido as ilhas costeiras que
abrigam a sede de municipios, com excecdo das
areas reservados aos servico publico e a unidade
ambiental federal, e das ilhas costeiras pertencentes
aos estados
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