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Resumo

O presente trabalho pretende promover a discussdo a respeito do
instrumento juridico e urbanistico da Legitimacdo da Posse, recentemente,
incorporado ao ordenamento patrio como parte da politica urbana por forca
da Lei 11977 de 2009.
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Capitulo 1

Introducéo

O presente trabalho versa sobre os institutos da posse e da
propriedade, adotada a perspectiva do direito de moradia, hoje, com sentido
mais amplo, pois vinculado ao direito a cidade. Propde-se, assim, a partir do
processo de regularizacdo fundiaria, privilegiando a legitimacdo de posse,
uma discussdo no ambito da questdo urgente para as areas urbanas
brasileiras.

Nesse contexto serdo levantados assuntos como a favelizacdo, a
distribuicdo de renda e o planejamento urbano. O trabalho elege como
fundamental a analise do instituto da Legitimacdo da Posse que
recentemente com o advento da Lei 11.977 de 7 de julho de 2009 emerge
como instrumento juridico-urbanistico privilegiado de politica da
regularizacdo fundiaria das areas urbanas.

A anélise dos aludidos problemas urbanos urge ser feita sobre o
prisma juridico, em recorte com o direito a propriedade privada. O Brasil
que se pretende um Estado Democréatico de Direito ndo pode deixar a
margem o direito de moradia, garantia constitucional que é.

Debrucar-se sobre a posse significa primordialmente estudar o
direito a propriedade e como seu conteido vem sendo redefinido para
atender a seus diversos fins.

Serdo, portanto, pontos fundamentais o direito a cidade; a funcéo
social da cidade; o0 acesso a terra legal e urbanizada e as perspectivas para a
redistribuicdo fundiéria.

A Legitimacdo da Posse estd consagrada hoje na legislacdo patria e
constitucionalmente fundamentada, portanto nesse trabalho procuramos
contribuir para a compreensdo do embasamento teorico de tal instrumento.

Discorrer sobre a funcao social da propriedade significa rediscutir o

conceito ou significados que o direito a propriedade moderna admite,
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sobretudo, o entendimento que se tem a partir do cddigo civil de 1916. E
notério que uma perspectiva que coloca a referida garantia como direito
individual e um “potestas” do proprietario faz remanescer entraves a
aplicacdo e eficidcia do novo paradigma de propriedade estabelecido na
Constituicdo de 1988 como poder-dever e ainda direito difuso e essencial
para a construcdo da cidadania.

Além disso, ndo se pode deixar de contextualizar a questdo e apontar
gue a discusséo se torna cada vez mais latente na cidade do Rio de Janeiro
que reflete ha muitos anos o espaco urbano deficitario quanto as
necessidades de moradia da maior parte da populacdo. H& que se pensar em
como o Direito e os interpretes do direito podem democratizar a cidade.

O espaco urbano pode ser compreendido®, como aquele que reunindo
meio ambiente natural e construido constréi uma paisagem unica no Rio de
Janeiro, onde estdo cristalizadas as relacGes sociais e as lutas pelo direito a
cidade.

Deve-se observar quéo dificil & dar efetividade a fungdo social da
propriedade seja por fatores de ordem politico econémica, seja por questdes
relativas ao direito processual. A propria estrutura do processo civil nas
acOes de usucapido denota os inimeros entraves que se ligam a forma como
se entendia o direito a propriedade. Neste sentido é salutar que se
identifique a complexa relagdo entre os agentes e instituicdes na tutela do
direito de propriedade, em via de regra, em detrimento do exercicio do
direito de moradia.

E de se lembrar que a legislacdo pétria consagra instrumentos de
acesso a propriedade quais sejam o usucapido; usucapido especial urbano
individual e coletivo, concessdo de uso como direito real resoldvel,
promessa de concessdo de direito real de uso; concessdo especial de uso

para fins de moradia, entretanto o dilema de sua efetividade permanece.

' CAVALLAZZI, Rosangela Lunardelli e ARAUJO, Eloisa Carvalho de. Revendo os papeis da ordem
juridica e urbanistica na cidade do Rio de Janeiro. Artigo publicado na Revista Oculum. Rio de
Janeiro: PROURB/PUCCAMP, 2003.
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Procuraremos, ainda, detalhar como foi 0 processo que estabeleceu a
Legitimacdo da Posse na Lei 11.977 de 2009 e as dificuldades de sua
aplicacdo e principalmente o desenrolar do procedimento administrativo
que pode-se dizer a sua maior inovacao.

Serdo levantados alguns obstaculos para a aplicagdo dos
instrumentos juridicos e seus respectivos procedimentos a fim de
reconhecer a titularidade a partir da posse e, em que medida, a Legitimacéo
da Posse mostra-se inovadora para o fim que se propde, qual seja o de
conferir a populacéo das favelas o0 acesso a terra regularizada propiciando o

exercicio do direito de moradia.
Delimitac&o tedrico conceitual

Busca-se estudar o direito de propriedade privada a luz da funcéo
social e suas possibilidades de relagdo com o direito de moradia e de que
modo o ultimo informa e transforma o primeiro, dada a ética constitucional.

Pretende-se tracar o que seria 0 senso comum teérico dos juristas® no
que tange a propriedade no recorte temporal que se coloca em virtude do
Codigo Civil de 1916. Esta sera a forma, o procedimento para avaliar as
mudancas na concepc¢édo do direito de propriedade. Nota-se que tal recorte
temporal é, por assim dizer, mais ligado a correntes de pensamento do que
propriamente a um marco cronologico, consideramos que mais importante
do que o tempo convencionado por datas € um tempo que se revela nos
conceitos e nas formas de aplicar o Direito. O marco nesse sentido é o
normativo tracado com o advento da legislacdo que preconiza a
Legitimagdo da Posse como politica urbana que se relaciona com 0 marco
inegavel da Constituicdo Democratica de 1988.

Assim se for privilegiada uma visao cronologica historica, o objetivo

da pesquisa ird perder-se. Deve-se notar que a sociedade atual revela-se um

2 Warat introduz a categoria analitica “senso comum teorico dos juristas” como “a montagem de
nocdes-representaces — imagens - saberes, presentes nas praticas juridicas, funcionando como um
arsenal de ideologias praticas”; “um conjunto heterogéneo de hdbitos semiologicos de referéncia.”
definindo “o horizonte a partir do qual se articulam as mensagens cientificas.” WARAT, L. A.
Mitos e teorias na interpretacdo da lei. Porto Alegre: Sintese, 1979, p.19.
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emaranhado de antigas formas de pensar e agir com outras mais recentes. E
exatamente nesse confronto de abordagens e entendimentos que o direito a

propriedade deve ser visto.

Metodologia

A presente pesquisa apresenta uma dimensédo interdisciplinar, pois
em se tratando do mencionado assunto ndo ha como se adotar linguagem
positivista estanque e ndo se remeter a realidade fatica. O que néo significa
desprestigiar esta ética, pois, € essencial considerar que possivelmente a
maior contribuicdo do instrumento Legitimacdo da Posse, seja exatamente,
a possibilidade de contribuir para consagrar a propriedade por meio da
posse, ou seja, a institucionalizacdo das préaticas sociais. O que se dizia, €
que a realidade fatica e historica sera alcada a uma importante posicao,
realidade essa que, para melhor ser conhecida necessita de uma abordagem
interdisciplinar, logo, o necessario didlogo do urbanismo, planejamento
urbano, sociologia urbana e historia.

Neste sentido, adotamos o método do caso-referéncia® para que se dé
concretude a pesquisa e que seja possivel aplicar e até mesmo confrontar o
que foi pensado em primeira analise e que se possa, assim, aprimorar a
concluséo.

Do ponto de vista do recorte temporal destaca-se como parametros o
Codigo Civil de 1916, o novo Codigo Civil de 2002 informado pela
Constituicdo e a Lei 11.977 de 7 de julho de 2009. Iremos delinear um
sucinto panorama que evidencie as transformacgdes a que passou a questdo
da moradia em nosso pais, tratando do Estatuto da Cidades Lei 10257 de

2001, que estabelece as diretrizes para a aplicacdo dos artigos 182 e 183 da

3 Segundo Rosangela Cavallazzi: “Trata-se de caso exemplar, presente na realidade (objeto real)
gue passa a constituir uma referéncia para a construgdo do objeto de conhecimento. O caso-
referéncia permite a compreensdo da analise da eficacia juridica da norma pontualmente. O caso-
referéncia pode ser adotado nas hip6teses em que a configuracdo do caso concreto ndo necessite
do método do estudo de caso.”

CAVALLAZZI. Rosangela Lunardelli. Métodos. Estudos sobre metodologia. Relatério de
Pesquisa CNPg. 2009. PROURB/UFRJ. Rio de Janeiro.
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Constituicdo e que trata da Politica Urbana, culminando com a anélise da
nova Lei 11.977.

Panorama da questéo urbanistica no Brasil

Propde-se, neste momento, realizar uma breve contextualizagdo para
gue se possa, enfim, enfrentar a questdo da Legitimacdo da Posse como
instrumento juridico-urbanistico apto a possibilitar uma reforma urbana
pautada na regularizacdo fundiaria das areas de ocupagdo irregular. Assim,
serdo feitas algumas consideragdes acerca da questdo urbana tanto em nivel
internacional quanto local. Nota-se que o enfoque sera dado ao direito de
moradia e sera discutida a falta de acesso da populagcdo mais pobre a terra
urbanizada.

Neste sentido, vale lembrar que em 2009 a populagdo urbana
ultrapassou a rural no mundo* o que demonstra que, em geral, os paises
estdo cada vez mais urbanizados, embora isso ndo necessariamente acarrete
melhoria na qualidade de vida da populacéo. No caso de nosso pais 81% da
populacdo é urbana®, 0 que demonstra a importancia de serem pensadas
politicas urbanas no Brasil.

A ONU estima em 52 milhdes o nimero de pessoas residentes em
“aglomerados sub normais” no Brasil.’

Em relacdo ao deficit habitacional, moradias que precisariam ser
construidas’, no Brasil ele esta situado na faixa entre 6 e 7 milhdes de
unidades, no Estado do Rio é em torno de 500 mil unidades, na regido
metropolitana é de 275 mil e na cidade do Rio de 200 mil unidades 8 Porém,
deve-se pontuar que o déficit habitacional ndo é privilégio apenas dos
paises em desenvolvimento, aparece, ainda que em menor escala, nos paises

desenvolvidos, tratando-se de um problema mundial.

* Fonte: Relatério anual de 2009 do Programa das NacBes Unidas para assentamentos Humanos —
UN Habitat.

® Fonte IBGE.

® Fonte: Organizagéo das Nagdes Unidas - Metas do Milénio

7 O déficit é composto fundamentalmente por familias conviventes; com dnus excessivo de aluguel
em seus orgamentos e residentes em moradias improvisadas, precérias e rusticas.

® Fonte: Ministério das Cidades.
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Ricardo Pereira Lira’ aponta dentre outras as seguintes causas como
determinantes do adensamento demografico e das formas irregulares
encontradas pela populacdo de baixa renda para exercer o seu direito de

moradia:

“(...) a par do incremento vegetativo, que em alguns paises,
inclusive 0 nosso, ndo vem se elevando na mesma intensidade que
outrora, ocorre um significativo aumento da popula¢do urbana,
como consequéncia da industrializacdo; a inexisténcia de uma
politica urbana que enfrente a questdo urbana de maneira planejada
e consistente.”

A taxa de urbanizacdo brasileira foi exponencial: em 50 anos, de
1950 a 2000, nossas cidades receberam 120 milhdes de pessoas, seja por
fluxos migratdrios, seja por crescimento vegetativo, eram 20 milhdes nas
cidades em 1950 e 138 milhdes em 2000™°. Estas 120 milhdes de pessoas,
em termos gerais, correspondem a populacdo da Inglaterra e da Franca
juntas'.

A referida urbanizacéo, posta no sentido de crescimento das cidades,
ndo foi acompanhada de planejamento urbano ou investimentos em
infraestrutura urbana condizentes com sua magnitude. Tédo pouco foram
implementadas politicas e programas habitacionais para as faixas de renda
mais pobres, que disponibilizassem recursos e mecanismos financeiros
adequados a esta populacdo. Os reflexos de tal disparidade se fazem sentir
hoje na paisagem urbana das diversas cidades brasileiras, com vastos
territérios de informalidade e precariedade.

Vale destacar que a informalidade no que tange as construcfes néo €

exclusiva da populacdo pobre. H& inumeros exemplos de edificacdes e

® Lira, Ricardo Pereira. Direito Urbanistico, Estatuto da Cidade e Regularizacdo fundiaria. In:
COUTINHO, Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito & Cidade: Novas Concepcoes
sobre as Relagdes Juridicas no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, pp
lalis.

1% Fonte:IBGE

1 Fonte: website official do Governo francés: www.elysee.fr e website www.royal.gov.uk
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construcBes de luxo implantadas em é&reas de risco ou de protecdo

ambiental*?

. Porém ¢é a classe mais pobre que sofre com a precariedade.

Dados de 2005 apontam que 50% das moradias construidas no
Brasil naquele ano, ou seja, 600 mil unidades, o foram pelo mercado
informal, portanto sem regularidade fundiaria, sem financiamento, sem
assessoria técnica, sem aprovacdo de projeto; esta propor¢do vem caindo
em favor da produgéo formal nos ultimos anos, todavia demonstra o passivo
existente, e como ele foi sendo construido no vacuo de uma politica
habitacional eficaz.

No que se refere as favelas'* especificamente, nos anos 90, no pafs,
elas cresceram a taxas 2,5% maiores do que os bairros formais™. De acordo
com o Ministério das Cidades, no Brasil, mais de 13 milhGes de domicilios
urbanos séo irregulares, abrigando no minimo 25% da populacéo urbana.

No Rio de Janeiro, a partir dos dados do censo de 2000 do IBGE,
entre 1,7 milhdes e 2 milhdes de pessoas vivem em favelas e loteamentos
irregulares, em torno de 450 mil moradias, podendo se estimar portanto
entre 29% e 34% da populagdo nestas regides. O quadro abaixo ‘°apresenta
0 crescimento populacional exclusivamente das favelas (sem o0s
loteamentos irregulares), ao longo dos ultimos 60 anos, demonstrando e
sintetizando o que se apresentou nos paragrafos anteriores, qual seja, que a
combinacdo de crescimento populacional vertiginoso, com a auséncia de
politicas de habitacdo compativeis, o resultado é o crescimento das favelas
e da irregularidade, solucdo encontrada pela populacdo desamparada para

solucionar um direito humano seu fundamental.

12 MARICATO, Erminia. As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias. In: Arantes, O. et. AL.
A cidade do pensamento Unico. Petrépilos: Vozes, 2000.

3 ABRAMO, Pedro (org.). A Cidade da Informalidade. O desafio das cidades latino-americanas.
Rio de Janeiro: Livraria Sette Letras, FAPERJ, 2003p.13a 21.

40O conceito de favela, segundo o Ministério das Cidades, é o de aglomerado de domicilios
autoconstruidos, dispostos de forma desordenada, geralmente denso e carente de servicos publicos
essenciais, ocupando terreno de propriedade alheia seja este publico ou particular.

> FONTE Ministério das Cidades

'8 Fonte IBGE e prefeitura do R.J.
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Populacéo Populacéo % da | Taxa de | Taxa de
em favelas da cidade populacéo crescimento crescimento
em favelas em favelas da cidade

1950 169.305 2.377.451 7,24% - -

1960 337.412 3.281.908 10,2% 99,3% 41,5%

1970 563.970 4.251.918 13,26% 67,1% 28,6%

1980 628.170 5.090.790 12,33% 11,4% 19,8%

1990 882.483 5.480.778 16,10% 40,5% 7,6%

2000 1.092.958 5.857.335 18,66% 23,9% 6,9%

Fonte IBGE e prefeitura do R.J.

Salientamos, por fim, que o aumento da populacdo nédo deve ser

entendido como causa do déficit habitacional, mas sim a forma como foi e é

conduzida a politica urbana, marcada pela exclusdo de certos segmentos

sociais. Como dito, a questdo reside ndo s6 na falha da politica urbana em

acompanhar o ritmo da urbanizacdo, como na maneira como tal politica foi

distribuida no espaco urbano.
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Capitulo 2

Direito de Moradia

O direito de moradia € previsto em sede constitucional por forca do
Art. 6°', enquadrando-se no rol dos direitos sociais. Segundo a licdo de
Paulo Bonavides™ os direitos sociais estdo compreendidos na nocéo de
Direitos Fundamentais. Nessa perspectiva, encontramos em Marco

Aurélio Bezerra de Mello19:

"os direitos fundamentais constituem normas juridicas fundantes do
estado democrético de direito que podem, no campo da concrecéo,
surgir independentemente de um enunciado normativo, mas como
serd visto adiante, a completa protecdo desse direito passa por um
comportamento ativo do Poder Legislativo, no sentido de editar
enunciados normativos que facilitem a regularizagdo fundiaria nas
favelas e a Legitimacdo da Posse pode ser um caminho para tal
desiderato."

Assim é que o direito de moradia faz parte do rol de direitos sociais e
revela-se, portanto, um direito fundamental de segunda geragéo.

Neste sentido, embora o proprio fato da norma positiva se inserir no
capitulo de direitos sociais da Constituicdo Federal ja revele ser o direito de
moradia um direito fundamental, o primordial é determinar o que, em
ultima analise, significa direito fundamental na ordem juridica, para que se

entenda porque o direito de moradia é al¢ado a tal posicdo.

Normas de direito fundamental seriam aquelas que se ligam aos

fundamentos do Estado, e, por conseguinte, em nossa sociedade, as que

7 Art. 6° da Constituicio Federal com redacéo dada pela Emenda Constitucional no 26 de 2000:
"Art. 6° S&o direitos sociais a educacgdo, a salde, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constitui¢do."

¥ BONAVIDES, Paulo. Curso de Direito Constitucional. 17ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005, p.56.

19 MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimagdo de Posse dos Iméveis Urbanos e o Direito de
moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. p. 35.
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fundam e contribuem para a formacdo do Estado Democréatico de Direito.
Enfrenta-se, poréem, certa dificuldade para delimita-las, no dizer de Marco
Aurélio®:

“a segunda propugna que ser norma fundamental independe de seu
locus no corpo da Constituicdo, pois normas de Direito fundamental
sdo aquelas que dizem respeito aos fundamentos do Estado. Na
experiéncia brasileira sdo aquelas que vivificam o estado
democratico de direito."

Portanto, o mais importante é atinar para que as normas
fundamentais ndo se esgotem nas que estdo positivadas, pois dependem e se
ligam & principios e valores essenciais ao Estado Democratico de Direto.
De qualquer forma, € de extrema valia que esteja o direito em tela previsto
em sede Constitucional.

Verifica-se que o Direito de moradia foi incluido no rol de direitos
sociais por forca da emenda constitucional 26 de 2000%, o que se traduz em
uma enorme conquista, embora, como dito, isto ndo signifique que antes do
advento da referida emenda ndo pudesse ser considerado Direito
Fundamental.

Desta feita, pode-se dizer que a escolha do legislador em definir
determinado direito como direito fundamental o reveste de uma série de

garantias. A titulo de exemplo:

“(...) s3o direitos subjetivos e assim outorgam aos titulares a
possibilidade de impor os seus interesses em face dos Orgdos
obrigados (...)" %

Assim sendo, a postura a ser adotada ndo sé pelo Poder Legislativo
como também pelo Judiciario e o Executivo, deve ser no sentido da

transformacédo da realidade social de nossas cidades de forma a garantir o

2 MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimacdo de Posse dos Iméveis Urbanos e o Direito de
moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. p.38

2L Art. 6° da Constituicdo Federal com redacéo dada pela Emenda Constitucional no 26 de 2000:
"Art. 6° S&o direitos sociais a educacdo, a salde, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao."

2 Gilmar Mendes Apud MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimacio de Posse dos Imoveis
Urbanos e o Direito de moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. 164 p.
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acesso a moradia formal da classe menos favorecida, o que, em certa
medida, contribui para a prevencéo de conflitos.

Importante distincdo a ser feita no que diz respeito ao Direito de
Moradia em relacdo aos direitos individuais é que o primeiro por se tratar
de direito social depende de uma atuacdo do Estado que respeite 0s

diferentes grupos sociais. De acordo com Daniel Almeida Oliveira %:

“Ao contrario dos direitos individuais, civis e politicos — positivista
—normativista, que exige do Estado apenas que ele impeca a sua
violacdo, seja por atividade ativa ou passiva — os direitos sociais
ndo podem ser apenas positivados e dados aos cidaddos. Exige, ao
revés, a implantacdo de varios programas e politicas publicas
dirigidos a segmentos especificos da sociedade (seletividade
inclusiva).”

Portanto a célebre licdo de Rui Barbosa*® ao dizer “a regra de
igualdade ndo consiste sendo em quinhoar desigualmente aos desiguais, na
medida em que se desigualam” deve ser apreendida e seguida.

Outra importante mencéo ao direito de moradia se faz por forca do
Art. 23, IX da Constituicdo Federal®, segundo o qual compete aos entes
federativos promover programas para melhoria da infra-estrutura
urbanistica e construcdo de moradias.

Neste caso, entende-se que o termo competéncia que ali figura deve
ser entendido, ndo somente como a possibilidade de realizar esforcos para
construir novas habitacbes e melhorar as ja existentes, mas sim como
incumbéncia, dever.

Assim € que, pautado no interesse coletivo, diante das
desigualdades sociais que se manifestam no espaco urbano na forma de

ocupac0es informais, deve o Estado promover o equilibrio do atendimento

2 OLIVEIRA, Daniel Almeida. O Direito da Cidade no Direito e nas Questdes Sociais: Limites
Possibilidades e Paradigmas. In: COUTINHO, Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito
a Cidade: Novas ConcepcOes sobre as Relages Juridicas no Espago Social Urbano. Rio de
Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.89.

2 BARBOSA, Rui. Oragdo aos mogos. Rui Barbosa; edicdo popular anotada por Adriano da Gama
Kury. — 5. ed. — Rio de Janeiro : Fundagdo Casa de Rui Barbosa, 1997.

% “Art. 23. E competéncia comum da Unio, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios:
IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condigdes habitacionais e
de saneamento basico;”
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dos varios segmentos sociais. Neste sentido, em respeito ao principio da
isonomia, deve-se atender aos grupos mais vulneraveis e nisto reside o
interesse pablico. Importante contribuicdo € a de José dos Santos Carvalho

Filho®® ao se debrucar sobre o Interesse Piblico:

“Deste modo, nao ¢ o individuo em si o destinatario da atividade
administrativa, mas sim o grupo social como um todo. Saindo da era
do individualismo exacerbado, o Estado passou a caracterizar-se
como o Welfare State (Estado/bem-estar), dedicado a atender ao
interesse publico. Logicamente, as relagdes sociais vao ensejar, em

determinados momentos, um conflito entre o interesse publico e o

privado, mas, ocorrendo esse conflito, h4 de prevalecer o interesse

publico.

No ambito internacional o aludido direito é tutelado por uma série de
Pactos e acordos Internacionais, coloca-se em relevo a Declaragdo
Universal dos Direitos Humanos haja vista a sua importancia e repercussao.

A Declaracé@o Universal dos Direitos Humanos promulgada em 10 de
dezembro de 1948 em seu Art. 25 langou as bases da normatizacdo
internacional do Direito de moradia o que influenciou uma série de

ordenamentos internos:

“toda pessoa tem direito a um nivel de vida adequado que lhe
assegure, assim como a sua familia, a salide e o bem estar, e de modo
especial, a alimentacdo, o vestuario, a moradia, a assisténcia médica
€ 0s servigos sociais necessarios(...)”

Por sua vez, o Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais
e Culturais, adotado e aberto a assinatura, ratificacdo e adesdo pela
Assembléia Geral das NacBGes Unidas em sua Resolucdo n°2200 de 16 de
dezembro de 1966 em seu Art. 11 assegura o direito de moradia,
regulamentando o ja declarado em 1948.

Posteriormente, a Segunda Conferéncia das Nacbes Unidas para
assentamentos urbanos — Habitat Il realizada em Istambul Turquia em 1956

previu em sua declaracao:

% CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de Direito Administrativo. 212 Edicéo.Rio de
Janeiro: Lumen Jaris, 2009.p.71 a 72.
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“Nos reafirmamos nosso compromisso com a plena e progressiva
realizacdo do direito de moradia adequada conforme providenciada
pelos instrumentos internacionais”

E interessante observar que o direito de moradia consubstancia e
possibilita o exercicio de outros direitos, quais sejam: direito a privacidade;
direito a seguranca, a vida em familia, é assim que o habitat é cogitado, no
entender de Max Neff?’, como um “satisfator” polivalente, que atende
necessidades bioldgicas, emocionais e sociais permitindo gerar solucdes
para outros problemas comunitarios e projetar uma realidade favoravel para
0 desenvolvimento pessoal e coletivo.

Pelo exposto, o Direito de moradia é um direito difuso, atinente a
todos, que se funda nos principios republicanos. E por assim dizer, a tutela
deste direito se liga de forma estreita ao principio da dignidade da pessoa
humana e da equidade, pois constitui direito de todos os cidaddos morar,
residir em local digno, local este que propicie o exercicio da cidadania, a
vida em familia, a privacidade, a saude, dentre outros direitos. Assim sendo,
é direito de todos possuir habitacdo, o que contribui para a diminui¢do das
desigualdades sociais, conforme sintetiza Ricardo Pereira Lira: 28

“Atendimento efetivo do direito de moradia digna e saudavel para
todos, como expressdo minima de cidadania, o que alias decorre dos
principios republicanos fundamentais, consagrando a dignidade da
pessoa humana, a erradicagdo da pobreza, da marginalizacdo e da
reducdo das desigualdades sociais, promovendo-se o bem de todos,
sem preconceitos de raga, sexo, cor, idade e quaisquer outras formas
de descriminagdo”.

O que é corroborado por Bethania Alfonsin:*®

“Assim trabalhar para diminuir o déficit habitacional brasileiro
significa trabalhar para que os moradores de assentamentos auto-
produzidos obtenham segurangca no direito de morar, tenham
qualidade de vida e de habitabilidade nesses locais.”

2 MAX-NEEF, M. et al. Desarrollo a escala humana. Montevideo: Nordan- Comunidad, 1993.

% |IRA, Ricardo Pereira. Direito Urbanistico, Estatuto da Cidade e Regularizacéo fundiaria. In:
COUTINHO, Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito & Cidade: Novas Concepcoes
sobre as Relac¢des Juridicas no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.
11.

ZQALFONSIN, Betania de Moraes. Direito de moradia: Instrumentos e experiéncias de
regularizacdo fundidrias nas cidades brasileiras. Rio de Janeiro: Observatério de Politicas
Urbanas: IPPUR: FASE, 1997, p.22.
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O direito a cidade e da cidade

O direito a cidade pode ser vislumbrado como o direito a todos 0s
cidaddos de forma isondmica de fazer parte da comunidade citadina
usufruindo do espac¢o urbano, que deve assim propiciar acesso a moradia, a
circulacdo que contara com redes de transporte, lazer, seguranca, saude,
trabalho. Em suma, é na cidade que os diversos grupos sociais interagem,
cabendo ao Estado facilitar o acesso de todos a estes bens e oportunidades.

Roséangela Lunardelli Cavallazzi®® ao conceituar o direito a cidade,
como o nucleo essencial do Direito Urbanistico, ensina que este deve ser
entendido como:

“expressdo do direito a dignidade da pessoa humana, constitui o
nucleo de um sistema composto por um feixe de direitos, incluindo o
direito de moradia - implicita a regularizacdo fundiéria -, a educacéo,
ao trabalho, a saude, aos servicos publicos — implicito o saneamento
-, ao lazer, a seguranca, ao transporte publico, a preservacdo do
patriménio cultural, histérico e paisagistico, a0 meio ambiente
natural e construido equilibrado — implicita a garantia do direito a
cidades sustentaveis, entre muitos outros.”

Segundo Nelson Saule Junior® as cidades devem concretizar espaco

social que propicie condi¢Oes equitativas aos cidadaos, e ressalta que:

“A caminhada do direito a cidade com esta perspectiva vem desde as
reflexdes teodricas na década dos anos 60 do século XX formulada
por Henri Lefebvre na Franca, até as construcdes das agendas
politicas de reforma urbana por segmentos da sociedade civil em
paises da America Latina nos anos 80 (...)

Segundo Henri Lefebvre® ser4, considerado o responsavel pela
disseminacdo da expressdo Direito a cidade, a estruturacdo do espaco

urbano se da por escolhas pautadas pelo aspecto econdmico:

¥ CAVALLAZZI, Rosangela Lunardelli. A Paisagem urbana como patriménio e seus
instrumentos de tutela. Relatério de Pesquisa entregue ao CNPq, 2003.

¥ SAULE JR.,Nelson O Direito & Cidade como Resposta Estratégica & Exclusdo Social e &
Segregacdo Espacial. In: SAULE JUNIOR, Nelson e PRESTES, Vanésca B.(Coord.). Revista
Magister de Direito Ambiental e Urbanistico: Ed. Magister, 2008 p.7 a 43.

%2 |_LEFEBVRE, Henri. O direito & cidade. 3. ed. S&o Paulo: Centauro Editora, 2004b. p.74
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“A multiplicagdo e a complexificacdo das trocas no sentido amplo da
palavra ndo podem continuar sem que existam locais € momentos
privilegiados, sem que esses lugares e momentos de encontro se
libertem das coa¢Ges do mercado, sem que a lei do valor de troca
seja dominada, sem que se modifiquem as relagdes que condicionam
0 lucro (...) A interpretacdo revolucionaria, até o momento, nao
levou em consideragdo esses novos elementos. N&o seria possivel
que definindo mais rigorosamente as relagGes entre a industrializacao
e a urbanizacdo, na situacdo de crise, se contribuisse para a
superagdo da contradicdo do continuismo e do descontinuismo
absoluto, do evolucionismo reformista e da revolucdo total? Se se
deseja superar 0 mercado, a lei do valor de troca, o dinheiro e o
lucro, ndo sera necessario definir o lugar dessa possibilidade: a
sociedade urbana, a cidade como valor de uso?”

Sendo o Direito a cidade direito difuso, emerge como uma garantia
qgue ndo possui titularidade especificamente definida, paradoxalmente, a
dita titularidade pode ser definida, entdo, como “de todos”. E desta forma
impregnado pela no¢éo de bem publico.

Segundo o ensinamento de Nelson Saule Janior®® o Direito & cidade

compreende:

“direitos inerentes as pessoas que vivem nas cidades de ter condi¢des
dignas de vida, de exercitar plenamente a cidadania, de ampliar os
direitos fundamentais (individuais, econdmicos, sociais, politicos e
ambientais), de participar da gestdo da cidade, de viver em um
ambiente ecologicamente equilibrado e sustentavel.”

E de se lembrar que o direito & cidade articula as varias funcdes da
cidade, assim com a licdo de Rosangela Lunardelli Cavallazi®*, o estudo do
direito a cidade deve ser costurado pelos campos do conhecimento do
Direito e do Urbanismo, marcado pela interdisciplinaridade, construindo a

epistemologia do Direito Urbanistico.

¥ SAULE JR.,Nelson O Direito & Cidade como Resposta Estratégica a Excluséo Social e &
Segregacao Espacial. In: SAULE JUNIOR, Nelson e PRESTES, Vanésca B.(Coord.). Revista
Magister de Direito Ambiental e Urbanistico: Ed. Magister, 2008 p.7 a 43.

#CAVALLAZZI, Rosangela Lunardelli. O Estatuto Epistemolégico do Direito Urbanistico
Brasileiro: Possibilidades e Obstaculos na Tutela do Direito & cidade. In: COUTINHO, Ronaldo
e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito a Cidade: Novas Concepgdes sobre as Relagfes Juridicas
no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.54.
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Assim sendo, ndo basta garantir o direito de moradia
individualmente, mas sim todos os direitos que comp®e o direito a cidade, o
que implica dentre outros principios o de distribuir de forma mais
igualitaria a infra-estrutura e os equipamentos urbanos pela cidade.

Falar hoje no direito a cidade, implica em abordar o Estatuto da
Cidade, Lei Federal no 10.257 de 10 de julho de 2001, que regulamenta
instrumentos juridico-urbanisticos relevantes no que tange a politica urbana.

O papel do Estatuto da Cidade é de suma relevancia no atendimento
ao que denomina como fungdes sociais da cidade:

“O Estatuto da Cidade com seu papel definidor de diretriz para a
eficacia social dos arts.182 e 183 da Constituicdo de 1988 ao reunir
em um sé documento normativo os maltiplos instrumentos juridico-
normativos para a realizacdo das fungdes sociais da cidade gera um
singular impacto simbolico (...) a sua influéncia no renascimento do
debate, a nivel nacional, sobre a regularizacdo e informalidade no
campo da moradia popular, a partir de possiveis politicas publicas a

serem implantadas pelo Governo Federal, especialmente as novas

perspectivas com a criacdo do Ministério das Cidades®.”

A Constituicdo Federal em seu artigos 182 e 183 refere-se a politica
urbana determinando que as cidades devem tracar, em funcdo de suas
peculiaridades, a funcdo social da propriedade publica e privada, segundo
seu proprio contexto, através da implementacdo do seu Plano Diretor.

Por conseguinte sera no Plano Diretor que se desenhard o
planejamento urbano, e sera na razdo direta de sua efetividade que as
funcdes sociais da cidade se realizardo. Este planejamento, na conjuntura
atual das cidades, ¢é realizado considerando o uso, a ocupacdo e
ordenamento do solo ja existente, ou seja, ndo ha uma cidade ideal a ser
planejada, e sim uma realidade complexa fruto da intervencdo de diversos

atores sociais. Assim sendo, o Plano Diretor buscara dar maior equilibrio ao

*CAVALLAZZI, Rosangela Lunardelli. O Estatuto Epistemolégico do Direito Urbanistico
Brasileiro: Possibilidades e Obstaculos na Tutela do Direito a cidade. In: COUTINHO, Ronaldo
e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito a Cidade: Novas Concepgdes sobre as Relagdes Juridicas
no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.54.
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espaco urbano. Neste passo, o conceito de gestdo democratica das cidades
deve ser vislumbrado como a participacdo da populacdo e dos diferentes
segmentos da sociedade na formulacédo do Plano Diretor, garantindo assim a
sua legitimidade.

Certo € que o mediador dos referidos atores sociais sera
preponderantemente 0 Municipio, que com o advento da Constituicdo de
1988 foi algado a posicdo autbnoma como ente federativo. Isto ndo significa
qgue a Unido e os Estados ndo tenham competéncia no que se refere a
implantacdo de politicas publicas urbanas, o que se quer ressaltar € o papel
de destaque assumido pelos Municipios quanto ao Plano Diretor.

Apesar deste contexto em que o direito de moradia e a cidade
estarem consagrados nacional e internacionalmente, a populagdo de baixa
renda vé-se impossibilitada de fazer parte da cidade sem acesso a aquisicdo
formal de titulo de propriedade, e assim, busca espagos 0Ci0sos, sejam
publicos ou privados, para exercitar o essencial direito de moradia. Os
espacos ocupados sdo carentes de investimentos publicos, ndo dispondo de
infra-estrutura consideravel, assim € que sdo 0s préprios moradores que vao
pouUCO a pouco e por seus meios equacionando esta caréncia, ainda que de
forma precaria.

E de se dizer que estdo excluidos da cidade formal, e assim
compromete-se a sua cidadania. E preciso incluir essas ocupagdes, esta
paisagem urbana, na cidade reconhecida pelo Estado, o que se dard com a

efetivacdo da regularizacdo fundiaria.

Apresentacdo do caso referéncia: A Rocinha®®

A Rocinha esta situada em uma das areas de maior poder aquisitivo
da zona sul da cidade do Rio de Janeiro. Possui cerca de 30 mil unidades
habitacionais e uma populagdo de mais de 100 mil habitantes estendendo-se
por uma area de 100 hectares, com densidade de 1.000 habitantes por

hectare. Desta forma conclui-se que apresenta a maior densidade dentro os

*® Fonte: Banco de dados da Fundac¢do Bento Rubido
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bairros da cidade, a frente, por exemplo, do bairro de Copacabana, que
conta com aproximadamente 370 habitantes por hectare. Cumpre ressaltar
gue Copacabana em termos de organizacdo urbanistica compde-se,
basicamente de prédios residenciais, cuja tipologia privilegia a construcdo
em altura com prédios de aproximadamente 12 andares.

A densidade da Rocinha possui como fatores a serem destacados a
localizacdo geografica da favela, a proximidade com oportunidades de
emprego e a historia peculiar.

A origem da comunidade se deu com um somatorio de loteamentos
irregulares, diferentemente de uma ocupacdo classicamente enquadrada
como favela. Isto porque a concep¢do mais usual de favela remete a uma
ocupacdo feita por pessoas em terras antes registradas em nome de
proprietarios que as abandonaram. No caso em tela, antigos proprietarios
legalizados foram vendendo parte de sua propriedade, sem que, no entanto,
fosse feita a respectiva regularizacdo junto ao poder publico, ocasionando,
desta forma a falta de regularizacdo das vendas nos cartorios de Registros
Imobiliarios. Nota-se, ainda, que estes compradores, por sua Vvez,
desmembraram seus lotes seja para familia ou para venda, o que também se
deu de forma irregular, j& que como dito j& havia sido feito um primeiro
parcelamento néo registrado.

Foi assim que a Antiga Fazenda Quebra Cangalha foi sendo
subdividida em pequenas chécaras e depois em cada vez lotes menores. A
informalidade de tal subdivisdo, frise-se, se diferencia de uma situacao de
ilegalidade visto que a falta de regulacdo ou informalidade ndo tinha como
fato gerador uma situagdo contraria ao ordenamento juridico.

A situacdo que presenciamos hoje na Rocinha marcada pela falta de
regulamentacdo urbanistica e fundiaria explicita ocupacdo do solo
consolidada e ignorada pelo Poder Pablico. Neste passo, registre-se a

adequada interpretacdo de Bethania Afonsin®":

37 ALFONSIN, Betania de Moraes. O Estatuto da Cidade e a Construcéo de Cidades Sustentaveis,
justas e democréticas. Disponivel em http://www.geocities.yahoo.com.br.

Este paper foi originalmente apresentado ao 22 Congresso Brasileiro do Ministério Publico de
Meio Ambiente, realizado em Canela de 29 a 31 de agosto de 2001.
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“O mais cruel dessa dualidade de estatutos de cidadania conferidos
aos moradores, de um lado, da cidade formal, e de outro, da cidade
informal, é que esta Gltima ocupa uma area seguramente maior que
a ocupada pela cidade "legal”.”

O que temos atualmente ¢ uma ocupacdo do solo em que falta
planejamento e implementacdo da infra-estrutura, necessariamente
efetivada pelo poder publico. A infraestrutura é resultado e implantada a
partir das necessidades mais urgentes e, em suma, realizada pelos proprios
moradores.

O panorama apresentado, porém ndo pode perder de vista que a
regido da Rocinha se mostra plural em suas caracteristicas, sendo necessario
fazer algumas pontuacdes visto que a regularizacdo fundiaria nesta area
deve se dar de acordo com as peculiaridades dos multiplos tipos de uso e
ocupacao do solo na area.

Um critério diferenciador que devemos nos ater € justamente o das
formas de apropriacdo do solo que, em ultima analise se liga a diferentes
aspectos sécio-econémicos. O Bairro Barcellos, a titulo de exemplo, possui
razoavel infra-estrutura se comparado aos demais locais, possui facil acesso
as vias e transporte. E possivel que se encontre na dada regido pessoas que
dispbem de mais de uma area de terra e ainda edificios com um unico
morador cujas unidades ou sdo em sua integralidade disponibilizadas para a
locacéo.

Ha& bairros menores como a Macega em que, por seu turno, a maioria
das unidades habitacionais foram erguidas de forma precaria na maior parte
das vezes com uso de pedacos de madeira, com devastadoras dificuldades
de acesso e pessimas condic¢des de salubridade.

Neste sentido, retomo o que foi dito, salientando que para cada uma
dessas areas € preciso tracar uma estratégia diferente de acdo, nos planos
juridicos e urbanisticos que impulsione seus moradores a fazer parte do

processo de regularizacéo, vez que as diferencas séo bem maiores do que as
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visiveis: as prioridades, as relacdes econémicas, o nivel de risco de despejo,
o tempo de ocupacao, dentre outros sdo notadamente diversos entre si.

A répida ocupacdo e a escassez de areas planas na comunidade,
excecao feita ao Bairro Barcelos, foi um forte incremento populacional, um
dos grandes indutores do crescimento e da ocupacdo dos terrenos mais
acidentados, a partir das décadas de 40 e 50, quando entdo se deram outros
fracionamentos irregulares de glebas maiores. A predominancia de uso na
Rocinha é residencial com concentracdo de areas comercias em algumas
vias estruturantes do bairro, como a Via Apia e a Estrada da Gavea.
Algumas éareas, como o Bairro Barcellos, constituem centralidades,
agregando areas comerciais, servigcos como bancos e casas lotéricas, além
de instituicdes como cultos diversos, escolas e creches.

Em certo sentido, é possivel considerar a favela como um municipio,
tanto no que diz respeito a sua populacdo quanto a sua dindmica urbana,
com seus setores de servicos e comércio movimentando a economia local e
fornecendo empregos em nimero expressivo a boa parte de seus moradores,
uma vez que tanto o mercado formal quanto o informal constituem uma
vasta rede de abastecimento interno. Uma cidade.

O crescimento do bairro extrapolou os limites das glebas originais. O
adensamento e o crescimento se deram pela ocupacéo das areas de encosta,
algumas dentro de areas de preservacdo, bem como e, principalmente, pelo
aumento do nimero de pavimentos em todas as areas indistintamente. Num
certo sentido e, mais recentemente, pode—se dizer que a Rocinha cresce a
taxas explosivas para dentro®.

Todos estes vetores de crescimento levaram a que sejam
praticamente inexistentes hoje areas livres no bairro, cuja dindmica urbana
parte do principio da “compra e venda” das construgdes existentes, seja
através de contratos diversos ou cessdo de direitos, com a conseqlente
ampliacdo das mesmas, ou ainda da venda de suas lajes, a partir das quais

novas residéncias sdo erguidas.

38 . . . ; .

A favela da Rocinha cresce de forma acentuada horizontalmente, ou seja, é relativamente
minimo o seu crescimento em area se comparado as edificagGes que se acumulam umas sobre as
outras.
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Outro aspecto a destacar, que também concorre para incentivar a
espiral da informalidade, é o de que os conflitos entre o poder publico na
aprovacdo dos projetos de parcelamentos e loteamentos elaborados pelos
proprietarios das varias glebas existentes propiciaram, em parte, a ocupagédo
informal, com a aquisi¢do dessas porcdes de terreno por outros moradores,
antes de ser realizado o processo de regularizacdo urbanistica por parte do
poder publico. A alegacdo da ndo conformidade do projeto de loteamento
com as normas de uso e ocupacdo do solo da legislacdo vigente a época
contribuiu, portanto, para a ocupacéo irregular, que se deu lentamente, mas
direcionada de acordo com as plantas elaboradas para estes loteamentos.
H&, portanto, uma responsabilidade inegavel dos 6rgdos publicos nesse
processo, tanto em nivel de planejamento, como na elaboracdo da
legislacdo, como, por fim, na auséncia de fiscalizagdo, responsabilidade esta
raramente assumida, imputando-se a irregularidade exclusivamente a
populacdo, que a seu favor possui sem divida o exercicio do direito

universal @ moradia.

O processo de Regularizacao fundiaria

A constituicdo de 1988 preconiza a criagdo de um direito coletivo no
planejamento urbano. O planejamento urbano instituido pelo Estatuto da
Cidade, através dos planos diretores, imprime uma nova visdo neste campo.
Além de orientar o futuro crescimento das cidades, por instituir
instrumentos de regularizacdo fundiaria, tenta superar problemas urbanos
acumulados por décadas. Desta forma, a regularizacdo fundiaria deve,
portanto, ser estudada como parte integrante do processo de planejamento e
gestdo urbana.

Regularizacdo fundiaria diz respeito a reforma urbana, porém ha
diversas formas de se definir até que ponto se estende tal reforma. Ha as
que apresentam conteddo mais conciso e outras que ampliam o seu
significado. Em alguns casos, somente regula o registro cartorario da

propriedade ou dominio. Estudiosos do tema entendem que ndo ha como
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dissociar a descrita reforma juridica de uma politica de urbanizacdo. Ha, por
fim, os que salientam tratar-se de reforma juridica, urbanistica e ambiental.

Se ndo, vejamos a interpretacdo de Bethania Alfonsin®*:

“Em alguns locais, a énfase recai meramente na regularizacao
juridica dos lotes. Em outras cidades, na recuperacdo urbana do
assentamento, através da urbanizacdo da area. Em outras areas
observa-se ainda uma grande preocupacdo com a regularizacdo
urbanistica dos assentamentos (...)”

Conclui-se ser a melhor alternativa articular as politicas descritas,
quais sejam a reforma juridica, urbanistica e ambiental. Neste ponto,
apresenta-se uma importante questdo: deve-se comecar adotando uma
regularizacdo urbanistica para depois proceder a regularizacéo juridica, ou
ainda a regularizacdo juridica € primordial fazendo-se seguir pelas demais.
Por fim pergunta-se se seria possivel articular concomitantemente tais
politicas. Ricardo Pereira Lira ““entende que a politica de urbanizagdo
deveria anteceder a titulacdo dos espacos, visto que a urbanizacéo alteraria
0s contornos das areas. Porém, apontamos outra questdo, qual seja, como
seria possivel na perspectiva juridica o poder publico urbanizar areas ainda
ndo regularizadas.

Apesar de ndo se pretender adentrar nesta pesquisa na questdo da
realocagéo, cumpre observar que esta, segundo a previsdo legal do Estatuto
da Cidade, deve ocorrer apenas em casos excepcionais em que se verifique
perigo (risco) aos moradores. Quanto a questdo ambiental, muitas vezes
ganha esta um vulto maior com o objetivo escuso de justificar a remocao.
Porém, haja vista a necessidade de se sobpesar 0s principios, temos que, em

muitos casos, o direito de moradia, em areas consolidadas, deve ser

¥ ALFONSIN, Betania de Moraes. Direito de moradia: Instrumentos e experiéncias de
regularizacdo fundiarias nas cidades brasileiras. Rio de Janeiro: Observatério de Politicas
Urbanas: IPPUR: FASE, 1997, p.23.

0 LIRA, Ricardo Pereira. Direito Urbanistico, Estatuto da Cidade e Regularizacgo fundiaria. In:
COUTINHO, Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito & Cidade: Novas Concepcoes
sobre as Relagdes Juridicas no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007,
p.15.
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privilegiado, pois resta consagrado como direito fundamental em nossa
Carta Magna.

Nota-se que a regularizacdo fundiaria pode atingir locais em que o
dominio da terra seja publica ou privada e em casos em que a favela ou
ocupacéo se estende em areas consideraveis, ndo € raro encontra-se as duas
situacBes. Mais adiante sera visto como tal distingdo demanda diferentes
instrumentos de regularizacao.

Uma importante ressalva é a de que, na esmagadora maioria dos
casos, tal ocupacdo se da em terrenos publicos, praticamente abandonados,
sem uso ou utilidade social ou ainda lotes particulares cuja dificuldade de se
identificar o proprietdrio € marcante e evidentemente ndo ha
aproveitamento do solo.

Assinala Ronaldo Coutinho **que a producéo do espaco urbano é um
processo histérico, aduzindo critica a regularizacdo fundiaria e ao Estatuto
da Cidade:

“essa producdo do espago € um processo historico, e € precisamente
por ignorarem as particularidades do processo de urbanizacdo sob a
hegemonia do capital, que (...) privilegiam a necessidade de
estabelecer uma “ordem” para a apropriagdo do solo urbano,
mediante a intervengao do Poder Publico, escorada por “novos”
instrumentos e institutos juridicos e no planejamento urbanistico, a
despeito da propria logica que estrutura 0 modo de producéo
capitalista(...)”

A referida abordagem aponta para uma importante reflexdo em que
ndo se deve menosprezar a criacdo historica do espaco urbano fruto de um
complexo de relacdes sociais e reflexo do modelo econdmico estabelecido.
Para ele, a proposta de instaurar nova ordem através de uma postura ativa
do Estado alicercada em novos instrumentos juridicos ndo se revela apta a
enfrentar o quadro que se perfaz.

Porém, adotar tal perspectiva pode levar a um posicionamento por
demais critico ao reduzir a possibilidade de mudanca social atraves da

criacdo e aplicacdo das normas juridicas legitimas. Até porque, neste caso,

* COUTINHO, Ronaldo. A Mitologia da Cidade Sustentavel no Capitalismo. In: COUTINHO,
Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito & Cidade: Novas Concepgdes sobre as Relagdes
Juridicas no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.19
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0 Estado teria papel peculiar de mediador ndo propriamente regulando as
relacdes juridicas, mas a partir da realidade iria induzir relagGes juridicas e

sociais como salienta Daniel Almeida Oliveira®.

*2 OLIVEIRA, Daniel Almeida. O Direito da Cidade no Direito e nas Questées Sociais: Limites
Possibilidades e Paradigmas. In: COUTINHO, Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito
& Cidade: Novas Concepcdes sobre as Relagdes Juridicas no Espago Social Urbano. Rio de
Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, p.72.
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Capitulo 3
3.1 O Direito a propriedade e a interpretacéo flexivel da norma

Propde-se neste capitulo apresentar algumas referéncias a respeito do
direito a propriedade de bens imdveis, segundo doutrinadores brasileiros,
visando demonstrar como o sentido desse instituto juridico foi passando por
um consideravel processo de mudanca, tendo sido fundamental a imposicédo
da funcdo social da propriedade publica e privada. Portanto, se faz
necessario compreender 0s conceitos juridicos segundo seu contexto
historico, ou seja, reconhecer a sua historicidade.

Parte consideravel, para ndo dizer a totalidade, dos juristas admite
que o significado de direito a propriedade renovou-se, devendo hoje ser
considerado de forma democratica. E indispensavel lembrar que a
Constituicdo Federal de 1988 teve papel fundamental na mudanca de
paradigma no que concerne a propriedade.

Augusto Werneck® refere-se a tal mudanca de paradigma ao tratar

do fendmeno da funcionalizacao dos direitos:

“esta nota introdutoria revela em que circunstancias surpreendentes,
as vezes, se demonstra o fenémeno da funcionalizacdo dos direitos,
cuja aplicacdo mais notavel foi, sem davida ao direito de
propriedade”.

Posteriormente, o autor refere-se ao que chama de historicidade do
conceito de propriedade o que evidencia o seu carater relativo.
Assim, é interessante que nos reportemos a obra de Marco Aurélio

Bezerra de Mello**:

* WERNECK, Augusto. Fungéo social da Cidade. Plano Diretor e Favelas. A Regularizag&o
Setorial nas Comunidades Populares e a Gestdo Democratica das Cidades. In: COUTINHO,
Ronaldo e BONIZZATO, Luigi (Coord.). Direito a Cidade: Novas Concepcdes sobre as Relacdes
Juridicas no Espaco Social Urbano. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2007, pp 123 a 124.

* MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimac8o de Posse dos Iméveis Urbanos e o Direito de
moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. p.164.
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“(...) no estudo da propriedade, bem como nas demais instituicdes
juridicas tradicionais, os significantes permanecem 0s mesmos, mas
os significados se modificam com o tempo. O vocébulo
“propriedade” sofreu profunda transformagao na transicdo do Estado
Liberal ao estado Social e deste para o Estado Democratico de
Direito”

Temos como o marco legal, em nosso ordenamento juridico, a
Constituicdo Federal de 1988 que estabeleceu novo paradigma para o

direito & propriedade, como evidencia Caio Mario da Silva Pereira®:

“(...) reconhecendo embora o direito de propriedade, a ordem juridica
abandonou a passividade que guardava aos conflitos de interesses, e
passou a intervir, séria e severamente, no proposito de promover o
bem comum que é uma das finalidades da lei, e ainda assegurar a
justa distribuicdo da propriedade com igual oportunidade para
todos.”

Melhin Chalhub* sintetiza a mudanca sofrida no significado do

direito de propriedade da seguinte forma:

“de fato a propriedade vem perdendo sua configuracao
individualista, intensificando-se contemporaneamente a configuragéo
de um conceito mais consentaneo com o interesse coletivo.”

Haja vista a mencionada historicidade do conceito de propriedade
buscaremos, entdo, demonstrar como o referido direito foi sofrendo
limitacdes ao longo da historia.

O Direito Romano, de acordo com Venosa', considerava a
propriedade de forma absoluta, sendo esta entendida como direito
individual e perpétuo. Porém, ha os que entendem que até mesmo em Roma
a propriedade privada ja era alvo de limitagbes. De acordo com Melhin
Chalhub, apesar da propriedade no Direito Romano ser considerada direito

ilimitado, ja estavam presentes algumas limitagdes.

5 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituices de Direito Civil. Vol. IV. Rio de Janeiro: Ed.
Forense, 2005, pp.467.

*® CHALHUB, Melhim. Curso de Direito Civil: Direitos Reais. Rio de Janeiro. Forense, 2003.p.74
*” VENOSA, Silvio de Salvo. (org.). Novo Cédigo Civil. Texto comparado. 22 edic5o. S3o Paulo:
Atlas, 2002.
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J& na ldade Média, segundo Wald, a propriedade perde seu carater
unitario e exclusivista vez que os vassalos utilizavam e se instalavam sobre
0 terreno e coexistia a propriedade do soberano, do suserano e de varios
vassalos superpostas sobre o mesmo objeto, desta forma, como esclarece
Melhin Chalhub, havia o dominium directum ou eminente exercido pelo
senhor e o dominium utile que era desempenhado pelo vassalo.

A Revolugdo Francesa retoma a concep¢do do periodo classico
romano, em que a propriedade era vista como direito absoluto, inviolavel e
sagrado, adotando a perspectiva individualista e unitaria da propriedade.
Assim, de acordo com Venosa, o Codigo de Napoledo adota, em certa
medida, a concepcdo romana. Porém mesmo gozando de notavel liberdade
cumpre salientar que o art.544 deste cddigo ja previa a limitacdo legal. De
qualquer forma, a concepcédo do direito de propriedade pautada no Cédigo
de Napoledo em que se permitia ao proprietario fazer uso de seu bem da
forma mais absoluta, desde que ndo atentasse contra a lei, atualmente, mais
do que nunca, esta visivelmente comprometida.

Na sociedade industrial, o sentido social da propriedade toma forma
e a imposicao de deveres ao proprietario enfraquece, segundo Chalhoub, a
concepcao individualista do dominio. Venosa destaca que o individualismo
extremado perde forca e, segundo o autor, o socialismo contribui para se
pensar a propriedade baseada em sentido social.

Diante de tal historico pode-se perceber como o conceito de
propriedade foi sendo flexibilizado e hoje admite nova configuracéo, o que
evidencia Caio Mario *®:

“A verdade ¢ que a propriedade individual vigente em nossos dias,
exprimindo-se embora em termos classicos e usando a mesma
terminologia ndo conserva, todavia, contetdo idéntico ao de suas
origens histdricas. E certo que se reconheca ao dominus o poder
sobre a coisa; é exato que o dominio enfeixa 0s mesmos atributos
originarios — ius utendi, fruendi et abutendi. Mas é inegavel também
que essas faculdades suportam evidentes restrices legais, tdo
freqilientes e severas que se vislumbra a criagao de novas nogdes.”

a8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de Direito Civil. Vol.IV. Rio de Janeiro: Forense, 2005
p.84.
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Assim sendo, passamos agora a destacar referéncias de alguns
autores a respeito dos atributos ora mencionados do jus utendi, fruendi et
abutendi , e demontrar como a mudanca de paradigma no conceito de
propriedade neles se faz sentir.

A doutrina nacional ao conceituar o direito a propriedade faz mencéo
as suas faculdades formuladas pelo direito romano do jus utendi, jus
fruendi, jus abutendi e refere-se ao direito de reaver a coisa, com base no
direito de seqiiela que configura a rei vindicatio. E recorrente também a
mencdo a amplitude do direito a propriedade em relacdo aos demais direitos
reais servindo de paradigma para o estudo destes.

O jus utendi se refere a faculdade do proprietario usar a coisa como
Ihe aprouver. A questdo relevante para nds € que ndo sdo poucos 0s autores
que defendem a concepcdo mais conservadora do direito & propriedade
segundo a qual o ndo uso € forma de uso da propriedade, como, por
exemplo, Venosa®® ao considerar que o uso incluiria o que chama de
“conduta estatica de manter a coisa em seu poder sem utilizagdo dindmica.”
Porém deve ser feita contundente critica a tal entendimento, pois 0 ndo uso
vai de encontro a concepcdo de propriedade segundo a sua funcdo social,
COMO Vveremos.

Jus abutendi é entendido como o direito de dispor, alienar o bem, e
seria para Venosa, o poder mais abrangente. A questdo que se coloca é a de
ser este um direito subjetivo do proprietario podendo se estender até mesmo
a destruicdo da coisa. Melhim Namen Chaloub entende que o proprietario
pode destruir a coisa desde que isto ndo se mostre contrario ao interesse
social. No entanto, em se tratando de bem imdvel questiona-se se haveria
hipdtese em que seria possivel destruir a coisa respeitando-se o0 bem social.
Resta evidente, assim, na concep¢do contemporanea de direito a
propriedade que a referida faculdade comporta limitacdo. Assim, no
entender de Silvio Rodrigues, o jus abutendi ndo comportaria 0 abuso da

coisa ou sua destruicdo gratuita e para 0 autor nem mesmo o Direito

* VENOSA, Silvio de Salvo.(org.) Direito Civil. Direitos Reais. Vol. 05, 22 ed.. S3o Paulo: Atlas,
2002.p.161
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Romano admitia o uso anti-social do dominio. Venosa € partidario de tal
visdo ao prescrever que o jus abutendi ndo comporta o sentido de abusar
tampouco o de destruir a coisa.

Segundo Wald a rei vindicatio faria parte da estrutura externa da
propriedade, pois se debruca sobre a relacdo entre o proprietario e terceiros.
Silvio Rodrigues aduz que seria a prerrogativa de reivindicar o bem de
guem quer que injustamente o detenha. Cabe, neste momento reflexdo
guanto existéncia de limitacdo, na medida em que se decorrido lapso legal e
presentes 0s requisitos da usucapido, ou de outra forma de aquisi¢cdo da
propriedade o antes proprietario perde os direito de reivindicar a coisa. Isto
porque a posse fundada no intuito de permanecer como proprietario de
forma mansa e pacifica, sera possivel diante do ndo uso do proprietario.

Além das descritas faculdades sdo citadas pelos estudiosos as
seguintes caracteristicas do dominio™: exclusividade, perpetuidade; carater
absoluto; e o fato de ser oponivel Erga Omnes™".

Wald ressalta que a exclusividade se fazia presente no Direito
Romano, tendo sido deixada de lado na Era Medieval e posteriormente foi
recuperada na Revolucdo Francesa.

A idéia de perpetuidade, a priori, pode ser vista como a
impossibilidade de extincdo ou fim do direito que exerce o proprietario
sobre a coisa. No entanto, cabe ao proprietario a possibilidade de alienar o
bem quando queira, razdo pela qual voluntariamente deixa de exercer o
dominio. Além disto, pode ser extinto o direito a propriedade por forca da
lei, como ensina Silvio Rodrigues, a propriedade pode ser extinta pela
vontade do dono com a alienacgéo ou por disposicdo de lei o que se daria por
perecimento ou usucapido. Para Wald a propriedade pode ser revogavel ou
resolivel. Entende-se hoje haver outras formas legais que pde fim a

perpetuidade da propriedade, notadamente a celebrada Legitimacdo da

*0 Cabe aqui uma ressalva sob pena de no se precisar os conceitos: dominio difere de propriedade,
pois este seria o direito de propriedade que recai sobre coisas corpéreas. Desta forma, por aqui
estar tratando de bens imoveis, notadamente corporeos permite-se utilizar o conceito de dominio
como sinbnimo de propriedade.

*! Segundo Wald se liga a nogdo de que no caso do direito de propriedade o sujeito passivo é
indeterminado, podendo ser, assim oposto contra todos.
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Posse, e a usucapido, como se vera mais adiante. Porem, no entender de
Venosa no caso de usucapido ndo ha que se falar em quebra da perpetuidade
pois ndo teria sido 0 ndo uso do proprietario que acarretaria a extin¢do e sim
a atitude ativa do usucapiente. Nao se questiona que a agdo do usucapiente
pde fim no dominio, e neste ponto é interessante a contribuicdo do autor. O
gue se coloca é que a referida acdo tem como fundamento ou pressuposto a
atitude passiva do proprietario, e assim, 0 ndo uso que compromete a
utilidade do bem esta, portanto, na raiz da questéo.

Importante atencdo deve ser dada a idéia do carater absoluto da
propriedade como a submisséo da coisa a vontade do dono. Washinton de
Barros™ ressalta esta caracteristica quando aduz que “realmente, em certo
sentido, o direito de propriedade ¢é absoluto”. Tal ética porem ndo se mostra
completa, pois como veremos a vontade do proprietario ndo e a Unica que
incide sobre o bem. Assim é que 0 proprio autor, posteriormente quando
versa sobre as restrices ao direito de propriedade, assume que este nao
mais se reveste do carater absoluto e intangivel. Interessante a ressalva feita
por Wald ao dizer que o proprietario ndo pode exercer suas faculdades de
qualquer maneira, de forma a abusar do direito, pois o exercicio do direito
esta submetido as normas legais, direitos de terceiros e a fungédo social.
Portando segundo o autor o carater absoluto diz respeito a questdo de
inexistir outro direito real sobre 0 mesmo objeto quando a propriedade é
plena. Disto decorre que o dominio pode por forca da elasticidade a
prerrogativa de ser limitado ou onerado.

A elasticidade diz respeito a capacidade do direito de propriedade
deixar e voltar a ser pleno, leciona Wald que quando a propriedade perde a
sua plenitude pode recupera-la se deixarem de se fazer sentir os direitos
reais existentes sobre a coisa.

Percebe-se, haja vista os diferentes contornos que as aludidas
caracteristicas e faculdades passam a refletir que o direito a propriedade ¢

situado na histdria e, portanto, foi recebendo diferentes interpretacées.

32 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil .372 Ed.Sao Paulo: Saraiva, 2003. p.79.
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3.2. Situando o direito a partir da funcédo social da propriedade e da

Posse

Conclui-se deste breve histérico que a trajetoria do instituto do
dominio é acompanhada por crescentes limitagcdes as suas faculdades, o que
significa uma crescente reducdo dos direitos do proprietario. Diferentes séo
as classificacOes das referidas limitagdes. Ha as restricbes voluntarias, as
quais ndo devemos nos ater, as legais dentre as quais podem ser destacadas,
as constitucionais, administrativas entre outras. Importante, assim, salientar
a idéia de abuso de direito.

Josserand™® entende que os direitos subjetivos ndo sdo absolutos, tem
um fim que os ultrapassa, sao direitos-funcdo e se a determinada funcgédo nao
for respeitada se estard diante do abuso de direito. Imbuido do mesmo
espirito Léon Duguit™ vai alem e leciona que a propriedade mais do que um
direito subjetivo essencialmente seria uma funcéo social ao ver de Duguit a
propriedade ndo é um direito subjetivo do proprietario, mas a funcdo social
do detentor da riqueza.

A Constituicéo alema de Weimar de 1919 foi a primeira a prever a
funcdo social quando previu que o uso da propriedade deve servir do
interesse da coletividade, ja no Brasil a idéia estd presente desde a
Constituicdo de 1934, se manteve em 1946, mas foi a Constituigdo de 1967
que introduziu a expressdo literal com o uso de termo “funcdo social” que
foi mantido em 1969.

Fizemos questdo, no entanto, de destacar como marco legal a
Constituicdo Federal de 1988, pois nesta a funcdo social assumiu nova
conotacdo deixando de figurar como limitacdo ao direito de propriedade e
passando a informar o direito de propriedade como um todo, interferindo

em seu conteudo.

>3 WALD, Arnoldo. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 11l 92 Ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1993 p.108.

>4 WALD, Arnoldo. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 111 92 Ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1993 p.108 a 109.
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Assim as limitagbes podem ser entendidas como decorrentes da
funcdo social, como salienta Melhim Namen Chaloub ao reconhecer logo
no momento em que conceitua o direito de propriedade as suas limitagdes
como fruto da funcdo social. Porém a partir de 1988 a imposi¢do da funcéo
social configura uma obrigacdo muito alem da mera limitacdo do direito de
propriedade em vigor durante a vigéncia do Cédigo Civil de 1916.

Assim sendo a Lei Magna de 1988 consagrou um processo historico
gue veio pouco a pouco trazendo novos significados ao conceito de
propriedade. Porém, conforme reconhecemos ao iniciar o trabalho, também
hoje ndo ha uma Unica concepcdo de propriedade logo, nem todos os
juristas entendem que a propriedade deve respeitar a sua fungéo social.

Além da funcdo social da propriedade devemos examinar a funcéao
social da posse, e para tal devemos vislumbrar a posse em uma maior
amplitude.

Reduzir a posse unicamente a aspecto do direito de propriedade nos
parece uma concepcdo um tanto rigida e limitada. Isto porque, apesar da
protecdo a posse poder ter suas raizes em uma protecdo a propriedade, foi
ganhando maior vulto, podendo ser vista com maior autonomia. O que se
quer elucidar é que no momento em que o interesse coletivo ganha
destaque, os conceitos devem ser repensados. Marco Aurélio Bezzerra de
Mello® coloca que:

“Essa perspectiva classica e conservadora parece amesquinhar o
direito possessério frente a situagdo objetiva proprietaria. Contudo,
na reconstrucdo do direito privado levada a efeito, a partir do
movimento de constitucionalizacdo dos institutos do direito na Gtica
da funcionalizagdo, ndo se pode deixar de vislumbrar na posse uma
fungdo social autbnoma e atrelada de modo indissolivel aos direitos
fundamentais & moradia(posse-moradia) e trabalho(posse-trabalho).”

Se, como dito, a posse ganha autonomia em relagdo a propriedade,
forcoso é dizer que distingue-se a funcdo social da primeira da funcéo

social da ultima.

** MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimacéo de Posse dos Iméveis Urbanos e o Direito de
moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008. p.59-60.
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Tema dos mais controvertidos e complexos de direito civil a posse
foi estudada por grandes juristas. Hoje, pode se dizer que ndo mais se
verifica a dicotomia entre a teoria subjetiva e objetiva, haja vista ter o
ordenamento juridico recepcionado aspectos das duas. Embora alguns
entendam que tenha sido consagrada no direito patrio a teoria objetiva de
Ihering.

Segundo Savigny™® sdo elementos constitutivos da posse o corpus,
elemento de cunho material, e 0 animus, elemento psiquico, de forma que o
que a diferencia da simples detencdo é justamente a intencdo do possuidor.
Pode, assim o possuidor agir com animus domini (como proprietario) ou
ainda animus rem sibi habendi (vontade de possui-la para si ).

lhering®” vai contrapor a teoria subjetiva, pois ndo acolhe a idéia de
animus, ao entender que nédo é este passivel de comprovacdo, se tornando
muito dificil a sua afericdo. A teoria objetiva, no entanto, ndo abole por
completo a questdo da vontade no estudo do instituto da posse, o que faz €
relacionar tal elemento ao poder (corpus). Neste sentido, ndo dissocia o
corpus do animus, aduzindo que o segundo encontra-se implicito no
primeiro. No ver de lhering, posuidor é aquele que age em face da coisa
corpOrea como se fosse o proprietario, pois a posse nada mais é do que a
exteriorizacdo da propriedade.Tal desdobramento da concepcdo objetiva
deve ser apreciado com muito cuidado, ja que pode ser considerado um
tanto reducionista. Nao devemos entender que a Unica razao de se tutelar a
posse seja a possibilidade da mesma estar evidenciando o dominio. Isto

porgue a posse por si sO encerra garantias. Isto fica evidente ao se tratar o

> RODRIGUES, Silvio. Direito Civil. Direito das Coisas. Vol. 05. 272 edi¢do. Sdo Paulo: Saraiva,
2002.p.17 a 21.
> RODRIGUES, Silvio. Direito Civil. Direito das Coisas. Vol. 05. 272 edi¢do. Sdo Paulo: Saraiva,
2002.p.17 a 21.
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usucapido, instituto juridico através do qual se alcanca o direito a
propriedade fundado na posse.

Pode-se dizer que a posse tem como fundamento uma situacéo fética,
a questdo que se coloca, no entanto, é conquanto a sua natureza ser fato ou
direito. Tanto Savigny e Jhering, concordaram que a posse tem cunho
juridico, para o primeiro a posse é a0 mesmo tempo um direito e um fato,
enquanto que para Jhering € um direito. De qualquer forma, é inegavel a
protecdo que o legislador da a posse, 0 que retomaremos ao tratar
propriamente da Legitimacao da Posse.

De qualquer modo, as controvérsias a respeito da conceituagdo da
posse como fato ou direito ndo nos parece oportuna, visto que e

inegavelmente protegida pelo ordenamento juridico.
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3.3. A Questdo da Regularizacdo fundiaria e seus instrumentos

juridicos

A Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM) é um
direito garantido atraves da MP 2.220/ 01, estabelecida com a finalidade de
regularizar assentamentos de baixa renda em é&reas publicas. O principio
que a rege € a de que o tempo gera direitos, mesmo no caso de iméveis
publicos.

Os requisitos para obtencédo do titulo sdo a ocorréncia de cinco anos
de posse sobre terreno publico urbano com dimensdes de até 250 m2, sem
oposicao; a utilizacdo do terreno apenas para fins de moradia e a condicéo
do posseiro de ndo proprietario ou concessionario de outro imoével urbano
ou rural.

A Concessdo de Uso Especial para Fins de Moradia é materializada
atraves de um contrato gratuito entre o poder publico e o ocupante da area,
ou por uma sentenca judicial, caso 0os moradores ou Sseus representantes
legais tenham protocolado por via administrativa solicitacdo de
reconhecimento do direito, e ndo tenham obtido resposta no prazo de um
ano. Em ambos os casos, obtencdo por via administrativa ou judicial,
devera o contrato ou a sentenca ser levada a registro no cartério de registro
de imdveis, para que assim o instituto tenha plena eficacia.

A concessdo da CUEM néo ¢, portanto, discricionaria, podendo a
mesma, uma vez outorgada, ser transferida por compra e venda, doacdo ou
por direitos sucessorios, s6 sendo revogada casa haja alteracdo de uso, qual
seja para fins de moradia.

Existe ainda a possibilidade da outorga do instrumento de forma
coletiva, a Concessdao de Uso Especial para Fins de Moradia Coletiva,
alternativa a ser utilizada quando ndo for possivel a delimitacdo
individualizada das posses, vindo a Concessdo a ser promulgada sob a
forma de condominio, em que cada possuidor tera direito a uma fracéo

ideal. Esta fracdo podera ser idéntica ou ndo, firmada em acordo coletivo
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por escrito, cujo documento comprobatério acompanhara o registro da
concessdo coletiva, podendo a qualquer tempo ser revista, desde que por
maioria absoluta dos seus integrantes.

Ha divergéncias quanto se deveria a CUEM ser aplicada a toda é
qualquer posse nas condicdes assinaladas acima, com cinco anos de
existéncia a qualquer tempo, havendo outros que interpretam a lei como
permitindo o uso de tal instrumento apenas para aqueles que tenham cinco
anos ou mais de posse quando da promulgacdo da lei em quatro de
setembro de 2001.

Trata-se sem davida de um instrumento de grande valia,
transportando para os imdveis publicos a possibilidade de regularizacédo
fundiaria nas mesmas condicGes requeridas para as areas privadas atraves
do instrumento da usucapido especial urbana, sendo por esta razdo que
alguns se referem a CUEM como a “usucapido das areas publicas”.

A Concessdo de Direito Real de Uso - CDRU é um direito real
aplicavel igualmente em &reas privadas quanto publicas, neste Gltimo caso
discricionario e resolivel da parte do ente publico. A cessdo pode ser em
carater gratuito ou oneroso, ndo sendo limitado seu uso ao habitacional,
podendo se dar para fins de industrializacdo, comércio, cultivo da terra ou
qualquer outra utilizacdo de interesse social.

O direito real pode ser transferido através de instrumento publico ou
particular ou mesmo através de ato administrativo, devendo ser registrado
no Cartorio de Registro de Imoveis, podendo ser transferido entre vivos ou
por causa mortis.

Por tratar-se de bem publico, sua concessdo ira requerer autorizagao
legislativa, avaliacdo e licitacdo na modalidade de concorréncia, podendo
haver dispensa destes requisitos nos casos das concessfes destinadas a
habitacdo popular.

Pode ainda o instrumento ser utilizado como garantia real de
contratos de financiamento habitacionais de interesse social, quando o0s

mesmos se dao sob a terra objeto da Concesséo.
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Sendo um instrumento mais fragil do que a CUEM por sua natureza
discricionaria e resoltvel, sempre que esta Ultima ndo se apresentar factivel,
reveste-se a CDRU como a alternativa possivel, mas ainda assim viabiliza o
direito constitucional & moradia.

A Usucapido pode ser utilizada quando uma pessoa, uma familia ou
um grupo de pessoas ocupa como se dono fosse um imdvel particular na
cidade ou no campo, por um determinado tempo, sem que haja contestacéo
judicial, tempo este delimitado de forma diversa nas diferentes modalidades
existentes do instrumento, como sera visto a seguir. A partir do atendimento
aos prazos legais de cada modalidade, bem como de seus requisitos
especificos, podera a propriedade ser requerida através de acdo judicial,
utilizando-se a modalidade de Usucapido pertinente.

Como assinalado, existem varias modalidades de Usucapido. Uma
primeira modalidade firma o prazo de quinze anos de posse, dentre outros
requisitos, para aquisicdo originaria da propriedade, conforme estabelecido
pelo artigo 1238 do codigo civil , esta forma néo é utilizavel em processos
de regularizacdo fundiaria habitacional de interesse social.

Uma segunda possibilidade requer dez anos de posse para a
aquisicdo da propriedade, e seus requisitos estdo estabelecidos pelo
paragrafo unico do aludido artigo 1238, figurando dentre estes o da
utilizagdo como moradia habitual, ou a realizagdo de obras ou servigos
produtivos, constituindo-se por sua vez esta modalidade numa alternativa
frequente em processos de regularizacdo fundidria urbana de interesse
social, sempre e quando os posseiros ndo atenderem a dois dos requisitos da
modalidade da Usucapido Especial Urbano, quais sejam o de ndo possuirem
outro imovel e/ou de limitar-se a posse a uma metragem de até 250 m2.

Como instrumento de larga utilizacdo nos processos de regularizacéo
fundiaria de habitagdes de interesse social, figura a Usucapido Especial
Urbana, estabelecido pelo Estatuto da Cidade, Lei No. 10.257 de 10 de
julho de 2001, em sua Secdo V. Note-se ainda a existéncia da Usucapido
estabelecida no artigo 1240 do cddigo civil, cuja finalidade € a da

regularizacdo fundiaria para fins habitacionais em areas rurais.
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A Usucapido Especial de Imével Urbano é utilizavel por aquele que
possuir como sua area ou edificacdo urbana de até 250 m2, por cinco anos,
Ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua
familia, adquirindo-lhe o dominio desde que ndo seja proprietario de outro
imovel urbano ou rural, conforme estabelece artigo 9°. do Estatuo da
Cidade. O paragrafo 3° deste artigo admite que o herdeiro legitimo
continua de pleno direito, a posse de seu antecessor, quando esta é continua.
Uma importante inovacao da lei se da quando permite que uma area urbana,
com mais de 250 m2, onde ndo € possivel delimitar o terreno ocupado por
cada posseiro individualmente, pode ser usucapida individualmente, artigo
10°.

A Usucapido Especial Coletiva de Imovel Urbana, quando assim
declarada em sentenca judicial, se constituird em titulo a ser levado a
registro no Cartério de Registro de Imoveis, podendo ser conferida pelo juiz
fracdo ideal igual a cada integrante da acdo, independente das dimensoes
que cada possuidor ocupe, ou ainda estabelecidas fragGes ideais
diferenciadas, neste caso requerendo-se acordo neste sentido firmado por
escrito pelos possuidores.

Além dos descritos mecanismos cumpre lembrar que quando se trata
de terras da Unido serd@o utilizados os seguintes instrumentos: aforamento;
concesséo de direito real de uso; cessdo de uso; inscricdo de ocupacdo ou
ainda a propria alienacao.



43

Capitulo 4

4.1 A legitimidade da posse e a eficacia social do direito de moradia

Ha segundo a doutrina duas formas de aquisi¢do da propriedade, a
aquisicdo originaria e derivada. Sem a pretensdo de abrir uma grande
discussdo sobre o tema, é relevante colocar que a aquisi¢do da propriedade
por meio da posse se enquadraria na primeira definicéao.

A posse latu sensu mansa e pacifica sem oposicdo faz surgir ao
possuidor o direito de arguir a propriedade sobre o dado bem. O usucapiéo
era até o advento da lei 11.977 de 2009 o meio de consolidar a posse de
propriedade privada em titulo de propriedade, o que era feito por via
judicial. Nao obstante, como vimos, haja outros instrumentos de
regularizacdo fundiaria aplicaveis a propriedade publica, quais sejam a
concessdo de uso como direito real resoltivel, promessa de concessdo de
direito real de uso, concessdo especial de uso para fins de moradia e
aforamento.

A legitimidade segundo sua etimologia estaria ligada de forma
estreita a legalidade, porém enquanto conceitos juridicos se diferenciam. A
legitimidade, neste sentido, prescinde do legal, a legitimidade da posse
antecede a criacdo da norma legal. O que se procura dizer é que a posse
como forma de ocupacdo de areas irregulares com o fim de uso para a
moradia € legitima, pois como vimos encontra seu fundamento na
Constituicdo Federal. A posse descrita € legitima independentemente da
referida lei, cujo papel se destina a afirmar e possibilitar o exercicio do
direito de moradia. Ha neste ponto, quem critiqgue a adocdo do termo
Legitimacdo da Posse por entender que a posse enquanto direito e fungéo
social ja traz consigo a legitimidade. O melhor seria, entdo, compreender
essa designacdo ndo como oposicdo as demais posses, pois na esséncia
todas as demais posses sdo legitimas, mas sim no sentido de distinguir a

posse que é institucionalmente reconhecida no campo juridico.
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Pelo exposto, pode se vislumbrar que 0 uso da expressdo
Legitimacdo da Posse aponta para o sentido de habilitar para o exercicios de
certos atos ou 0 gozo de certos direitos preenchendo os requisitos legais, ou
seja, tornar legitimo para todos os efeitos da lei.

O conceito de Legitimacdo da Posse ndo € novidade na doutrina
juridica nacional, mas o certo é que com o conceito normativo adotado pela
Lei 11.177 se estabelece novo parametro de tutela do direito de moradia.

Assim se afirma porque a mesma amplia, constitui alternativa ao
procedimento do usucapido que dificulta e posterga a outorga do direito de
propriedade pois esbarra em processo judicial. Tanto a Legitimacdo da
Posse quanto o usucapido constituem formas de aquisicdo da propriedade
pela posse. Ademais muitos ndo rara € a utilizagdo do termo usucapido
administrativo para designar a Legitimacdo da Posse. Em que pese a
proximidade finalistica dos institutos, o procedimento adotado por cada um
para reconhecer a posse e converté-la em propriedade os diferencia.

O processo judicial das agdes de usucapido especial urbano para a
regularizacdo fundiaria se estende por muitos anos 0 que compromete a
efetividade da usucapido enquanto mecanismo de tutela do direito de
moradia. A raiz do problema pode ser entendida segundo Marco Aureélio
Bezerra de Mello>®pelo fato do procedimento da Acdo de usucapido ter

como contexto o marco legal do Codigo Civil de 1973:

“Se o rito da Acao de usucapido fora criado no ambito de uma visdo
individual de protecdo de interesses, isso acaba se refletindo na
dificuldade de adequacédo dessa moldura dentro do contexto de uma

favela.”

A praxe das referidas Ac¢Oes determina que haja a citacdo pessoal dos
confinantes alem da citacdo por edital dos interessados, se houver. A

participacdo processual do Ministério Puablico, da Fazenda Federal,

*® MELO, Marco Aurélio Bezerra. Legitimacdo de Posse dos Iméveis Urbanos e o Direito de

moradia. Rio de Janeiro: Ed. Lumen Juris, 2008.p.138 a 139.
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Estadual e Municipal é indispensavel e verifica-se que a oitiva de cada um
desses entes da federacdo contribui para a morosidade do procedimento, o
que afronta o Art.5°, LXXVIII da Constituicdo Federal que trata da
celeridade processual. Ademais se requer a planta detalhada dos iméveis, o

que incluiria ndo s6 os confinantes externos como internos.

4.2 A legitimidade da posse: processo de construcdo (histérico da

Legitimacdo de posse e a nova lei)

Como dito a Legitimacdo de posse ndo é algo novo, para isso €
necessario que se faca um pequeno panorama historico das terras e suas
titularidades no Brasil.

As terras brasileiras encontravam-se em dominio de Portugal antes
da posse efetiva, isto porque juridicamente ja pertenciam a Coroa
Portuguesa. Em 1500 o que se deu foi a formalizacdo da posse.
Posteriormente, mostrou-se necessaria a ocupacao do territorio, para que
nédo fosse a Coroa Portuguesa surpreendida com ocupacgéo de outros reinos.
E nesse contexto que se da a concessdo de sesmarias e de capitanias
hereditérias. E Curioso ressaltar que a funcdo social da propriedade faz-se
primordial, pois cabia aos donatérios cultivar a terra dentre outros deveres
ou afora-las ou arrenda-las. Assim teve inicio a privatizacdo das terras
publicas no Brasil, em que, por mais que no inicio o objetivo fosse
assegurar o0 dominio portugués o que se verificou com as referidas
concessdes foi a formacdo dos latifindios. A utilizacdo desta forma de
ocupacdo e uso do solo se revela contraria ao interesse publico e marca a
estrutura fundiaria de nosso pais.

O sistema de sesmarias teve fim em 1822 e a utilizacéo da terra com
o fim de povoamento e uso como moradia e trabalho passou a constituir
forma de aquisi¢do no que se convencionou chamar de Regime de posses.
Pode-se dizer que neste momento a posse e a propriedade se aproximavam
e pouco nitida era a sua diferenciacdo. Utilizava-se a posse originaria para

conseguir a titularidade das terras. Porém ao contrario do que possa parecer
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isto ndo resultou em uma possibilidade de acesso a terra a populagéo, visto
gue apenas os mais influentes conseguiram adquirir a propriedade desta
forma.

A Lei de Terras a Lei no 601 de 18/09/1850 tratava das terras
devolutas, aquelas pertencentes ao Estado, a época do Império e significou
profunda mudanca na estrutura fundiaria do Brasil. Instaurou o fim do
regime de posses. As posses poderiam ser convertidas em propriedades
por meio de compra e venda, revalidacdo de sesmarias que cumpriam 0S
seus encargos e legitimacéo de posses em acordo com a sua funcgéo social.

A lei de terras muda o regime principal de aquisi¢do da propriedade
gue antes era a posse e passa a ser prioritariamente o da compra e venda,
mas ao fazer tal opgdo e privilegiar o regime da compra e venda néo
extingue o da posse e sim o coloca em segundo plano ao tutelar o modo de
aquisicdo do mercado.

A lei de terras, é de se dizer, ndo vem, como pode aparentar, para
privilegiar a aquisicdo pelo mercado, mas sim para impedir que o0s
imigrantes adquirissem imediatamente a propriedade de terras o que
inviabilizaria seu trabalho na lavoura cafeeira para os senhores de terra.
Entdo, se traduziu na exclusdo dos recém libertos da escravatura e dos
trabalhadores imigrantes do acesso a propriedade.

A lei de Legitimacdo da Posse vai ampliar o espaco institucional do
modo de aquisi¢cdo originario a exemplo do usucapido, portanto € possivel
reconhecer que a partir da Lei 11.977 de 2009 o espaco institucional da
aquisicdo da propriedade pela aquisicdo da compra e venda € restringido.

A nova Lei define a Legitimagao da Posse em seu Art. 47, IV como
sendo “ato do poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento
de posse de imével objeto de demarcacdo urbanistica®, com a identificagéo
do ocupante e do tempo e natureza da posse”. Porém, seu grande objetivo

extrapola esta definicdo pois no Art. 60 do referido diploma estabelece que

% O titulo de Legitimacao de posse se consubstancia em direito do possuidor que cumpriu os
requisitos do ART.59 PU da Lei 11977, ou seja, ndo sejam proprietarios de outro imével seja este
urbano ou rural, ndo tenham outro titulo de legitimacéo de posse ou ainda tenham usucapido outro
imovel urbano, e a area de ocupacao ndo ultrapasse 250 m2.
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“sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, O
detentor do titulo de Legitimacdo da Posse, apos cinco anos de seu registro,
podera requerer ao oficial de registro de imodveis a conversdo desse titulo
em registro de propriedade, tendo em vista a aquisi¢do por usucapido nos
termos do Art.183 da Constituicdo Federal”. Assim sendo, o fim maior ¢é a
conversao em direito de propriedade.

E interessante observar que a referida lei foi antecedida da Medida
Provisoria n. 459, de 25 de mar¢o de 2009 que no que tange ao Capitulo de
Regularizacdo fundiaria de Assentamentos Urbanos e mais especificamente
da secdo da Regularizacdo fundiaria de Interesse Social ndo foi alterada de
forma substancial pela Lei 11.977 de 2009. Destacam-se algumas
modificacdes, o Art. 50 da MP refere-se a regularizagdo de assentamentos
urbanos enquanto o Art. 46 da Lei prefere tratd-los como assentamentos
irregulares. O Art. 51, 11l da MP entende que a demarcacéo urbanistica deve
se dar apenas em relacdo a imoveis de dominio privado, ja a Lei inclui os
imoveis de dominio publico ( art. 47, 1ll). A medida provisoria em seu
artigo 51, VIII ao versar sobre a regularizacdo fundiaria de interesse social
aduz que pode se dar em areas da Unido ao passo que a Lei inclui as areas
do Estado, Distrito Federal e Municipios na redacdo do Art. 47, VII, c. A lei
em seu art. 54, 1l destaca o papel das Fundacgbes, organizacGes socialis,
organizacdes da sociedade civil de interesse publico e outras associa¢des

enquanto agentes de promocao da regularizacdo fundiaria.

4.3 Processo Administrativo e etapas do procedimento

A adocgédo de processo administrativo para a Legitimacdo de posse
revela-se sua grande inovacdo. A desjudicializacdo, porém, ndo deve ser
entendida como afronta ao principio da inafastabilidade da jurisdicdo, mas
como garantidor da efetividade de um direito fundamental.

O processo administrativo para concessdo de titulo de posse e por

fim de titulo de propriedade tracado na Lei 11. 977 de 2009 compreende o
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projeto de regularizacdo fundiaria art. 50 a 54 e o0 auto de demarcacéo,
previsto pelo art.56 da referida Lei.

O projeto de Regularizacdo fundiaria deve definir dentre outros as
areas ou lotes a serem regularizadas; eventuais edificacbes a serem
realocadas, vias de circulagdes existentes ou projetadas e demais areas de
uso publico e as medidas previstas para a adequacdo da infra-estrutura
bésica.

A exigéncia de tal projeto vem ao encontro do objetivo de ndo so
reconhecer o direito de moradia como também o de que esta seja digna e de
acordo com os padrdes minimos de habitabilidade.

Quanto ao auto de demarcacéo *°devera conter planta e memorial
descritivo da area com suas medidas perimetrais area total, confrontantes,
numero de matricula ou transcri¢do e a indicacdo do proprietario, se houver,
planta de sobreposicdo da area demarcada com a situacdo da area. O auto
de demarcacdo urbanistica € o documento pelo qual o poder publico ou
fundacBes, associagbes, organizacdes sociais *‘apés ter estudado a area e
sua ocupacdo ira demarcar o Perimetro da area objeto de Legitimacdo da
Posse, e entdo ira confrontar a dita area com as matriculas referentes ou
transcrigdes ali existentes.

Embora pela leitura da lei possa parecer que 0 projeto de
regularizacdo fundiaria ocorra antes do auto da demarcacéo, do ponto de
vista do procedimento de registro, serd& o0 projeto averbado apOs o

encaminhamento do auto e sua tramitacdo no RGI. Isto néo significa que o

%0 Art. 56. (...)

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

I — planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas medidas
perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas preferencialmente georreferenciadas dos
vértices definidores de seus limites, bem como seu nimero de matricula ou transcricdo e a
indicacdo do proprietério, se houver;

Il — planta de sobreposicdo do imovel demarcado com a situacdo da area constante no registro de
imoveis; e

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

1 Art. 50. A regularizacdo fundiaria podera ser promovida pela Uni&o, pelos Estados, pelo
Distrito Federal e pelos Municipios e também por:

| — seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e

Il — cooperativas habitacionais, associacdes de moradores, fundacbes, organizacdes sociais,
organizagOes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por
finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria.
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plano urbanistico de que trata o plano de regularizacéo fundiaria, ndo possa
ser estudado e pensado desde o inicio. O que se quer ressaltar € que o
Cartério examinard o auto da demarcacdo e procedera a busca pelos
proprietarios e, somente depois se registrara o desenho urbanistico da area,
0 que permitirA a abertura das matriculas individualizadas, como
detalharemos a sequir.

Apo6s o encaminhamento do auto de demarcacdo ao RGI buscara se
identificar os proprietarios que a area possua através das matriculas e
transcricdes que se inserem no dado perimetro®.

Assim, tem inicio a citagdo dos proprietarios, confrontantes e
interessados, se houver, para que no prazo de 15 dias apresentem
oposicd0.®® No entanto, se a citacdo pessoal ndo for vitoriosa, ndo tendo
sido localizado o proprietario no dado endereco, sera utilizada citacdo por
edital.®*

No caso de impugnacdo, o poder publico sera notificado para se
manifestar no prazo de sessenta dias. Se ndo houver impugnacdo sera
procedida a averbacdo da demarcacdo, ou seja, da area inserida no dado
perimetro.

Feita a averbacdo do auto da demarcacdo urbanistica podera ser
recebido, conforme definido no art. 51, efetuando-se o registro do
parcelamento nele contido. O parcelamento em linhas gerais pode ser
entendido como a definicdo de diferentes usos, tais como publico ou
privado, nestes determinando as vias publicas, lotes residenciais ou

Institucionais como creches, pracas e escolas, entre outros.

62 Art. 57. Encaminhado o auto de demarcago urbanistica ao registro de iméveis, o oficial devera
proceder as buscas para identificacdo do proprietario da area a ser regularizada e de matriculas ou
transcrices que a tenham por objeto.

%3 § 1° Realizadas as buscas, o oficial do registro de imdveis devera notificar pessoalmente o
proprietario da &area e, por edital, os confrontantes e eventuais interessados para, querendo,
apresentarem, no prazo de 15 (quinze) dias, impugnagdo a averbagdo da demarcagdo urbanistica.
®'§ 20 Se o proprietario ndo for localizado nos enderecos constantes do registro de iméveis ou
naqueles fornecidos pelo poder publico, a notificacdo do proprietario sera realizada por edital.

8 30 Séo requisitos para a notificagéo por edital:

I — resumo do auto de demarcacdo urbanistica, com a descri¢do que permita a identificacdo da area
a ser demarcada e seu desenho simplificado;

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

11l — determinagéo do prazo de 15 (quinze) dias para apresentagdo de impugnacéo a averbacédo da
demarcacdo urbanistica.
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Isto feito, procederd o ente publico a partir de cadastro socio-
econdmico realizado com todas as familias emitir o titulo de posse a ser
registrado nas matriculas resultantes do parcelamento averbado conforme
descrevemos.

Por fim, durante cinco anos subsistirdo concomitantente os registros
propriedade e posse sobre a area objeto da demarcacdo, findo os quais
poderd o possuidor arglir que se converta o citado titulo de posse em titulo
de propriedade. ®°

Destaca-se importante inovacdo da Lei 11977 ao estabelecer prazo
para a aquisicdo da propriedade por meio da posse a ter inicio quando do
registro do titulo de Legitimacdo da Posse, diferentemente do processo
judicial de usucapido que buscava comprovar a posse exercida e
configurada, nos termos da lei, antes do ajuizamento da acdo. Assim, ao
comprovar-se a posse mansa e pacifica no transcorrer do préprio
procedimento administrativo, dispensa-se a complexidade do procedimento
judicial, como, por exemplo, a comprovacao do tempo de posse, oitivas dos
interessados e a participacdo do Ministério Pablico. Portanto, a sentenca

deixa de ser requisito para a atestacdo do dominio e a propriedade.

4.4 Obstaculos e Possibilidades para a tutela do direito de moradia

Uma vez descrito o procedimento administrativo da Legitimacéo de
posse, devemos analisar quais seriam 0s obstaculos e possibilidades de

aplicacdo e efetividade do instituto.

% Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor do
titulo de legitimacdo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de
registro de imoveis a conversdo desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua
aquisicdo por usucapido, nos termos do art.183 da Constitui¢do Federal.

§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente devera apresentar:

I — certiddes do cartério distribuidor demonstrando a inexisténcia de a¢cBes em andamento que
versem sobre a posse ou a propriedade do imovel;

Il — declaracdo de que ndo possui outro imével urbano ou rural;

111 — declaracdo de que o imdvel é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e

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

§ 2° As certiddes previstas no inciso | do § 1° serdo relativas a totalidade da area e serdo
fornecidas pelo poder publico.
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Inicialmente, por tudo que foi dito, é dada a possibilidade de tornar
eficaz a regularizacdo fundiaria das favelas por meio da Legitimacdo da
Posse, visto que a usucapido judicial ndo vinha cumprindo tal fim, pois
esbarrava em moroso e complexo procedimento judicial. Assim, resolveu-
se a grande dificuldade que se tinha no procedimento judicial de citar o0s
proprietarios, e mais: ndo ha no processo administrativo a necessidade de
oitiva dos entes federativos e do Ministério Pablico. Grande contribuicéo se
da também ao desafogar o poder judiciario, 0 que reduz até mesmo 0 gasto
publico. Ressalte-se que os procedimentos cartorarios que culminam com o
titulo de propriedade serdo gratuitos. Além disto, procedimentos judiciais
de usucapido, ainda que coletivos, ndo permitiriam o desenvolvimento de
programas massivos de regularizagdo fundidria municipais, o que se torna
possivel com o advento da Lei 11.977 de 2009.

Veremos agora outras contribuicdes e ainda obstaculos advindos da
aplicacdo da Lei 11.977 de 2009.

Deve-se pontuar o fato da legitimagao fazer parte de um programa de
habitacdo e assim estar condicionado a vontade politica de determinado
programa de governo. Temos, assim, a possibilidade de sua aplicacdo ter
inicio e, posteriormente, ser suspensa. Ao mesmo tempo, deve —se lembrar
que a lei em seu Art. 54, Il prescreve a atuacdo de outras entidades, que
podem tomar a iniciativa de realizar o trabalho de campo, como por
exemplo o cadastramento socioeconémico, levantamento topogréfico, plano
urbanistico, dentre outros, sendo que sua atuacéo € limitada, pois requer-se
a participacéo da prefeitura no encaminhamento do auto de demarcacao do
auto para o Registro de Imoveis, e principalmente quem confere o titulo de
legitimacéo de posse.

O fato da legitimidade da posse nos termos da lei depender do auto
de demarcacédo e do projeto urbanistico abre a questdo da possibilidade de
ser esta arglida ou ndo individualmente. A usucapido, como Vvimos,
apresenta a sua modalidade coletiva ou individual, ao passo que a
legitimidade da posse figura na lei 11977 de 2009 apenas em sua fei¢do

coletiva. Desta feita, temos que a concessdo da Legitimacao da Posse € ato



52

discricionario do poder publico, ndo abarcando a possibilidade de ser
pleiteada individualmente. E mais, € ato discricionario para atendimento
coletivo, o que significa que o proprio poder publico deve leva-lo a termo
em escala.

Ademais, como ja explicitado a Legitimacdo da Posse apresenta-se
como alternativa ao usucapido coletivo e, assim, a principio, ndo substituiria
0 uso de outros instrumentos. Importante questdo diz respeito a
possibilidade de ser utilizada em areas publicas. A medida provisoria 459
em seu Art.60 p.4° vedava a legitimacdo em areas publicas, ja a lei a
admite, desde que atendidas as legislacdes especificas Art.56, 111 p.4°%. Vé-
se assim que a Legitimacdo da Posse configura-se como mais uma
alternativa para a Regularizacao fundiaria em areas publicas.

Porém, ainda que ndo se impeca a utilizacdo da legitimacéo em areas
publicas, no caso de possuidores que atendam os requisitos da Concessédo
de uso especial para fins de moradia este pode revelar-se instrumento mais
efetivo.

Fazemos a ressalva de que a lei ndo esclarece em que se converterd o
titulo de legitimacdo de posse em areas publicas apos os cinco anos. N&do se
sabe se podera ser convertido em propriedade, exatamente por tratarem-se
de terras publicas.

Outra questio refere-se a possibilidade do titulo de legitimagdo de
areas publicas ou privadas ser dado como garantia de empréstimos. Ha dois
relevantes desdobramentos. O primeiro refere-se a construcdo juridica do
instrumento como garantia efetiva de empréstimos, por exemplo a hipoteca
que recai sobre o direito de propriedade poder recair sobre a posse. O
segundo, como serd a aceitacdo pelo mercado do titulo de Legitimacéo da
Posse como garantia.

Outra gama de aspectos relaciona-se a participacdo e adesdo da

populacdo. A Legitimacdo da Posse, como examinamos, ao que tudo indica

% Art.56, 111 § 40 No que se refere a areas de dominio da Unio, aplicar-se-a o disposto na Secéo
I11-A do Decreto-L”ei no 9.760, de 5 de setembro de 1946, inserida pela Lei no 11.481, de 31 de
maio de 2007, e, nas areas de dominio dos Estados, Distrito Federal ou Municipios, a sua
respectiva legislacdo patrimonial.
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sera mais célere do que os demais instrumentos, constituindo-se, assim,
numa motivacdo para a adesdo da populacdo. A demora no processo
desencorajava os moradores a buscar a tutela judicial do usucapido e isto
muda com a utilizagdo da Legitimacdo da Posse. Sendo assim, ao
apresentar resultados em curto prazo, por exemplo, a entrega publica de um
primeiro numero de titulos motivard os demais possuidores a se
cadastrarem entregarem documentos.

Além da descrita motivacdo, tem-se como beneficio para a
populacéo a interessante formulacdo que estabelece o art. 52, V ao conceder
o titulo preferencialmente pra a mulher, rompendo, assim, praticas de
discriminacdo contra as mulheres. Isto porque, nas favelas prepondera a
Unido estavel como forma de relacionamento conjugal e assim ndo ha a
obrigatoriedade do titulo apresentar o0 nome de ambos, 0 que representa
risco de se expedir o mesmo somente em nome do homem,

Ainda no tocante a populacdo deve-se lembrar que assentamentos
irregulares de maior densidade possuem lotes com ocupacdo multifamiliar,
e assim, quando for convalidada a posse em propriedade a ultima se dara
sobre a forma de condominio. Portanto, isto significara uma novidade para
os habitos culturais desta populacdo, que, por exemplo, terd que elaborar e
adotar convencdes de condominio.

Ao dar efetividade a regularizacdo fundiaria a Legitimidade da
posse acaba por concretizar os beneficios da primeira, sejam estes
econdmicos, sociais, urbanisticos ou outros.

Grande papel da Legitimacéo de posse, assim, reside na titulacéo da
propriedade dos antes possuidores, o que confere um enderego formal ao
morador das areas antes irregulares.

A titulacdo incrementa a economia da cidade, pois o imovel passa a
servir como uma garantia para o crédito e incentiva que os moradores
invistam na melhoria de seu imével.

Temos ainda como conseqiiéncia da Regularizacdo a possibilidade
da cobranca de impostos 0 que se mostra um beneficio a todos os cidaddos

da cidade.
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Do ponto de vista urbanistico a regularizacdo juridica possibilitara a
formulacdo de uma legislacdo urbanistica para a area, definido-se os
gabaritos, usos, estabelecendo o zoneamento e o nome das ruas, por
exemplo.

Ainda que incipiente, 0 uso da Legitimacdo da Posse como
instrumento de regularizacdo fundiaria na Rocinha aponta para 0s
obstaculos e possibilidades da sua aplicacdo nas demais areas de ocupacéo
irregular. Apos termos feito uma pequena caracterizacdo da Rocinha em
Capitulo anterior retomaremos neste momento para abordar as perspectivas
de aplicagéo da Legitimacdo da Posse.

Assim que foi promulgada a lei 11977 foi feita uma articulacdo de
atores 67 visando implementar a referida lei em uma area da comunidade,
qual seja as subéareas de Cachopa, Cachopinha, Dionéia, Pastor Almir, Vila
Verde e Trampolin que envolve cerca de cinco mil familias.

Em sequéncia, a Corregedoria do Tribunal de Justica do Estado do
Rio de Janeiro criou grupos de trabalho com a participacdo de tais atores,
objetivando discutir e instituir as diretrizes e procedimentos para a
aplicacdo da Lei no Estado do Rio de Janeiro.

Deste processo resultou a Portaria no 207/2009 que relne 0s
procedimentos orientadores da atuacdo dos cartorios de Registro de Imoveis
que possuem papel de destaque na implementacdo da lei.

Um obstaculo a implementacdo da Lei a nivel nacional seria a
adocdo de procedimentos conflitantes por Corregedorias de diferentes
Estados da Federacdo. Uma alternativa a isto seria a adocao de Lei Federal
que regulamentasse a Lei 11977 de forma a uniformizar a aplicagdo da Lei
em todo territério nacional.

Retomando a questdo da Regularizacdo fundiaria na Rocinha, temos
que dado o elevado numero de moradores com a posse de mais de uma

unidades em que o possuidor reside em uma destas e aluga as demais, sera

67 Municipio, Ministério das Cidades, Secretaria de Habitagdo e Municipio de Rio de Janeiro,
Defensoria Publica, Fundagdo Bento Rubido e a Associacdo Nacional dos Registradores a
ANOREG.
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possivel a adocdo do procedimento de Legitimacdo da Posse apenas para a

unidade em que o0 mesmo reside.

Conclusao

A presente pesquisa permitiu o desenvolvimento de varios temas a
partir dos autores consultados na perspectiva da leitura critica da Lei 11.977
de 2009.

Dedicamos o primeiro capitulo a questdo urbanistica no Brasil
guando foi evidenciado o crescimento das cidades sem a necessaria
implementagédo de infraestrutura urbana para todos os cidaddos. A
populacdo mais pobre, privada de condicbes dignas de moradia e
infraestrutura urbana, ou seja, do direito a cidade, busca como alternativa a
criacdo de espacos urbanos informais, como o caso da favela da Rocinha. A
regularizacdo fundiaria, especialmente norteada pela nova Lei 11.977,
ImpOe-se na agenda urbana de nosso pais como forma de reverter este
quadro.

Foi possivel constatar que o direito a propriedade deve ser informado
por sua funcdo social, assim sendo, 0 ndo uso pelos proprietarios e 0 uso
pelos possuidores para fins de moradia faz nascer a estes ultimos a
possibilidade de reconhecimento de sua posse legitima. Foram apresentados
diversos instrumentos para converter a posse mansa e pacifica em
propriedade, ja adotados pelo direito brasileiro.

Dentre estes a Legitimacdo da Posse, recentemente incorporada ao
elenco de instrumentos de regularizacdo fundiaria, possui papel relevante na
efetivacdo do direito social & moradia. Isto porque seu procedimento foi
pensado de forma a simplificar e agilizar as praticas ja concebidas,
notadamente a usucapido especial urbana, permitindo a eficacia social do
direito de moradia como garantia pela Constituicdo de 1988.

Cumpre lembrar, que a Lei 11.977 de forma habil e eficaz dispensa a
comprovacgao da posse nos moldes da acdo judicial de usucapido, o que nédo

compromete o principio do contraditorio. Pois, como salientado no decorrer
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de nosso trabalho, a lei estabelece um marco para a contagem do prazo para
a aquisicdo da propriedade por meio da posse. Este marco é o registro do
titulo de Legitimacdo da Posse, nos termos do Art.60 do referido diploma
legal. Conclui-se que embora possa ser perceptivel apenas uma pequena
mudanca, na verdade, significa um ganho enorme em termos de celeridade.
Pode-se deduzir, a principio, que, tal Lei ao determinar como necessarios
cinco anos a partir do registro de legitimidade da posse estaria exigindo
mais tempo ainda para conceder a posse daqueles que ja haviam cumprido o
prazo estabelecido, a maior das vezes inclusive ndo chegando a seu termo.
Entretanto tal idéia cai por terra quando examinamos que as acdes de
usucapido se estendem por muito mais tempo. Portanto, foi possivel
comprovar que a Lei 11977 foi construida viabilizando vérias
possibilidades, buscando reverter em alguns casos, melhorar em outros ou
ampliar as praticas vigentes como explicitamos ao tratar dos obstaculos e
possibilidades para a aplicacdo da aludida norma legal.

Sendo assim, a nova lei contribui de forma inegavel para a
regularizacdo fundiaria o que possibilita aos moradores de areas
consideradas irregulares o0 gozo de um feixe de direitos a partir do direito de
moradia. Destaca-se a reducdo das desigualdades sociais e integracdo da
paisagem urbana, sempre respeitando as peculiaridades de cada espaco
urbano. Como resultado importante temos néo s a redistribuicdo de renda,
mas verdadeira democratizacdo, visto que € reconhecido a populacdo o
status de cidadd@o. Além disto, possibilita a regularizacdo fundiaria em seus
diversos aspectos além da regularizacdo juridica, como por exemplo o
incremento da estrutura urbana dessas areas 0 que como se pode notar tem
inicio no procedimento de elaboracdo do projeto urbano e do auto de
demarcacao .

Conclui-se, portanto, que apesar dos novos desafios de aplicacédo da
nova lei 11977, a Legitimacdo de Posse traduz-se em solugéo singular na
tutela do direito de moradia. Porém ndo custa lembrar que o uso de
mecanismos legais tal qual o da Legitimacdo da Posse deve ser

acompanhado de novas politicas urbanas pensadas para as ocupac6es
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consideradas irregulares. Seria um tanto quanto pretencioso supor que a
inovacdo da Lei 11977 por si sO conseguird promover mudanca na estrutura
fundiaria de nossas cidades que como se viu estd inserida em processo
historico que remonta aos tempos de colonizacdo portuguesa, destacando-se
a Lei de Terras e que atualmente esta condicionada as disputas do mercado
capitalista.

Portanto, nosso trabalho buscou motivar a reflexdo, segundo uma
abordagem interdisciplinar, da Legitimacdo da Posse, ressaltando
obstaculos e possibilidades no papel de um novo lugar para a eficacia social

do direito de moradia.
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ANEXO 1 Auto de demarcacao
Fonte: Banco de dados Fundacdo Bento Rubido
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ANEXO 2 FOTOS DA ROCINHA
Fonte: Arquivo Fundag¢ao Bento Rubido
fotografo: Douglas Engle-Austral
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ANEXO 3 Lei 11.977 de 2009

#AN presidéncia da Republica

Casa Civil
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEIN°11.977, DE 7 DE JULHO DE 20089.

Dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha

Vida — PMCMYV e a regularizacao fundiaria de

assentamentos localizados em areas urbanas;
Converséo da Medida Provisdria n® 459, altera o Decreto-Lei n® 3.365, de 21 de junho

de 2009 de 1941, as Leis n® 4.380, de 21 de agosto de
1964, 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
Mensagem de veto 8.036, de 11 de maio de 1990, e 10.257, de 10

de julho de 2001, e a Medida Proviséria n®
2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da
outras providéncias.

O VICE-PRESIDENTE DA REPUBLICA, no exercicio do cargo de
PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta
e eu sanciono a seguinte Lei:
CAPITULO 1
DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA - PMCMV
Secao |
Regulamento
Da Estrutura e Finalidade do PMCMV
Art. 12 O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV compreende:
I - 0 Programa Nacional de Habita¢do Urbana - PNHU;
Il - o Programa Nacional de Habitacao Rural - PNHR;

[l — a autorizag8o para a Unido transferir recursos ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR e ao Fundo de
Desenvolvimento Social - FDS;

IV - a autorizacdo para a Unido conceder subvenc¢do econémica tendo em vista a implementacdo do
PMCMV em Municipios com populacao de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes;
V - a autorizagao para a Unido participar do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular - FGHab; e

VI — a autorizacéo para a Unido conceder subvenc¢éo econdmica ao Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social - BNDES.

Art. 22 O PMCMV tem como finalidade criar mecanismos de incentivo a producao e a aquisicao de novas
unidades habitacionais pelas familias com renda mensal de até 10 (dez) salarios minimos, que residam em
qualquer dos Municipios brasileiros.

Art. 30 Para a defini¢cdo dos beneficiarios do PMCMV, devem ser respeitadas, além das faixas de renda,
as politicas estaduais e municipais de atendimento habitacional, priorizando-se, entre os critérios adotados, o
tempo de residéncia ou de trabalho do candidato no Municipio e a adequagdo ambiental e urbanistica dos
projetos apresentados.

§ 1° Em areas urbanas, os critérios de prioridade para atendimento devem contemplar também:

I - a doagao pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de terrenos localizados em area
urbana consolidada para implanta¢do de empreendimentos vinculados ao programa;


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2011.977-2009?OpenDocument
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/Quadro/_Quadro%20Geral.htm#459-09
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/Quadro/_Quadro%20Geral.htm#459-09
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Msg/VEP-540-09.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Decreto/D6962.htm
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II - a implementacdo pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios de medidas de
desoneracao tributaria, para as construcdes destinadas a habitacao de interesse social;

[II - a implementagao pelos Municipios dos instrumentos da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
voltados ao controle da retengao das areas urbanas em ociosidade.

§ 2° (VETADO

§ 32 Teréo prioridade como beneficiarios os moradores de assentamentos irregulares ocupados por populacéo de baixa
renda que, em razdo de estarem em areas de risco ou de outros motivos justificados no projeto de regularizacéo fundiéria,
excepcionalmente tiverem de ser relocados, néo se Ihes aplicando o sorteio referido no § 2°.

Secéo Il

Regulamento
Do Programa Nacional de Habita¢éo Urbana — PNHU

Art. 4° O Programa Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU tem como objetivo subsidiar a produc&o e a aquisicdo de
imével para os segmentos populacionais com renda familiar mensal de até 6 (seis) salarios minimos.

§ 1° Incluem-se entre as agdes passiveis de serem realizadas no ambito do PNHU:

| — producéo ou aquisicdo de novas unidades habitacionais em &reas urbanas;

Il - (VETADO);

[l — requalificacdo de iméveis j& existentes em areas consolidadas.

§ 2° A assisténcia técnica deve fazer parte da composic¢éo de custos do PNHU.

Art. 5% Fica a Unifo autorizada a conceder subvencdo econdmica no ambito do PNHU até o montante de R$
2.500.000.000,00 (dois bilhdes e quinhentos milhdes de reais).

Paragrafo Unico. Enquanto ndo efetivado o aporte de recursos de que trata o caput, caso o agente operador do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico - FGTS tenha suportado ou venha a suportar, com recursos das disponibilidades atuais do
referido fundo, a parcela da subvencédo econdmica de que trata o caput, terd direito ao ressarcimento das quantias
desembolsadas, devidamente atualizadas pela taxa Selic.

Art. 62 A subvencdo econdmica de que trata o art. 5% sera concedida exclusivamente a mutuarios com renda familiar
mensal de até 6 (seis) salarios minimos, somente no ato da contratacao da operacéo de financiamento, com o objetivo de:

| - facilitar a aquisicéo, producao e requalificagdo do imdvel residencial; ou (Redacédo dada pela Medida Proviséria n® 472,
de 2009)

Il — complementar o valor necessario a assegurar o equilibrio econémico-financeiro das operacdes de financiamento
realizadas pelas entidades integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH, compreendendo as despesas de
contratacdo, de administracéo e cobranca e de custos de alocacao, remuneracéo e perda de capital.

§ 1° A subvencdo econdmica no ambito do PNHU sera concedida 1 (uma) Gnica vez para cada beneficiario final e sera
cumulativa, até o limite maximo a ser fixado em ato do Poder Executivo, com 0s descontos habitacionais concedidos com
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, nas operagdes de financiamento realizadas na forma do art. 9°
da Lei n®8.036, de 11 de maio de 1990.

§ 2° A subvencao podera ser cumulativa com subsidios concedidos no Ambito de programas habitacionais dos Estados,
do Distrito Federal ou dos Municipios.

Art. 7° Em casos de utilizacdo dos recursos da subvencéo de que trata o art. 5% em finalidade diversa da definida nesta
Lei, ou em desconformidade ao disposto no art. 6% sera exigida a devolugéo ao eréario do valor da subvencdo concedida,
acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneragcéo dos recursos que serviram de lastro a concessao da
subvencao, sem prejuizo das penalidades previstas em lei.

Art. 8° Cabera ao Poder Executivo a regulamentacéo do PNHU, especialmente em relagao:

| — & fixacdo das diretrizes e condi¢bes gerais;

Il — a distribuicéo regional dos recursos e a fixagéo dos critérios complementares de distribuicdo desses recursos;

[l — aos valores e limites maximos de subvencéo;

IV — ao estabelecimento dos critérios adicionais de priorizagcdo da concessédo da subvencao econdmica; e

V — ao estabelecimento das condi¢des operacionais para pagamento e controle da subvencgdo econbmica.

Art. 9% A gestdo operacional dos recursos de subvencio do PNHU sera efetuada pela Caixa Econdmica Federal.

Paragrafo Unico. Os Ministros de Estado das Cidades e da Fazenda fixardo, em ato conjunto, a remuneracéo da Caixa
Econdmica Federal pelas atividades exercidas no ambito do PNHU.

Art. 10. Competem aos Ministérios da Fazenda e das Cidades a regulamentacao e a gestdo do PNHU no ambito das
suas respectivas competéncias.

Secéo Il
Regulamento


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Msg/VEP-540-09.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Decreto/D6962.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Msg/VEP-540-09.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Mpv/472.htm#art46
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Mpv/472.htm#art46
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/Decreto/D6962.htm
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Do Programa Nacional de Habitacdo Rural — PNHR

Forais—
Art. 11. O Programa Nacional de Habitacdo Rural - PNHR tem como finalidade subsidiar a producéo de moradia aos
agricultores familiares, definidos nos termos do art. 3° da Lei n® 11.326, de 24 de julho de 2006, e trabalhadores rurais.

(Redacao dada pela Medida Proviséria n® 472, de 2009)

§ 10 A assisténcia técnica deve fazer parte da composicdo de custos do PNHR. (Incluido pela Medida
Proviséria n® 478, de 2009)

§ 2¢ Para efeitos do PNHR, a produgao compreende também a reforma de moradia. (Incluido pela Medida
Proviséria n? 478, de 2009)

Art.12. Fica a Unido autorizada a conceder subvencdo econdmica no ambito do PNHR até o montante de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

Paragrafo Unico. Enquanto ndo efetivado o aporte de recursos de que trata o caput, caso o agente operador do Fundo
de Garantia do Tempo de Servico - FGTS tenha suportado ou venha a suportar, com recursos das disponibilidades atuais do
referido fundo, a parcela da subvencédo econdmica de que trata o caput, tera direito ao ressarcimento das quantias
desembolsadas, devidamente atualizadas pela taxa Selic.

Art. 13. A subvenc¢éo econbmica de que trata o art. 12 sera concedida somente no ato da contratagcao da operacéo de
financiamento, com o objetivo de:

| - facilitar a producao do imével residencial; (Redacdo dada pela Medida Proviséria n® 472, de 2009)

Il — complementar o valor necessario a assegurar o equilibrio econémico-financeiro das operac¢des de financiamento
realizadas pelos agentes financeiros; ou

[l — complementar a remuneracdo do agente financeiro, nos casos em que o subsidio ndo esteja vinculado a
financiamento.

§ 1° A subvencéo econdmica no ambito do PNHR sera concedida 1 (uma) Gnica vez para cada beneficiario final e sera
cumulativa, até o limite maximo a ser fixado em ato do Poder Executivo, com os descontos habitacionais concedidos com
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, nas operagdes de financiamento realizadas na forma do art. 9°
da Lei n® 8.036, de 11 de maio de 1990.

§ 2° A subvencéo podera ser cumulativa com subsidios concedidos no Ambito de programas habitacionais dos Estados,
Distrito Federal ou Municipios.

§3° a

A _conce o-d by

§ 3° Para definicdo dos beneficiarios do PNHR devem ser respeitadas, exclusivamente, as faixas de renda, ndo se
aplicando os demais critérios estabelecidos no art. 3% (Redacio dada pela Medida Proviséria n® 472, de 2009)

Art. 14. Em casos de utilizacdo dos recursos da subvencéo de que trata o art. 12 em finalidade diversa da definida nesta
Lei, ou em desconformidade ao disposto no art. 13, sera exigida a devolugéo ao erério do valor da subvencao concedida,
acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneracao dos recursos que serviram de lastro a concesséo da
subvencao, sem prejuizo das penalidades previstas em lei.

Art. 15. O Poder Executivo regulamentara o disposto nesta Secéo, especialmente no que concerne a definicdo das
diretrizes e condic¢des gerais de operacdo, gestdo, acompanhamento, controle e avaliacdo do PNHR.

Art. 16. A gestéo operacional do PNHR sera efetuada pela Caixa Econdmica Federal.

Paragrafo Unico. Os Ministros de Estado das Cidades e da Fazenda fixardo, em ato conjunto, a remuneragdo da Caixa
Econbmica Federal pelas atividades exercidas no ambito do PNHR.

Art. 17. Competem aos Ministérios da Fazenda e das Cidades a regulamentacao e a gestdo do PNHR no ambito das
suas respectivas competéncias.

Secéo IV
Regulamento
Das Transferéncias de Recursos por parte da Unido e da
Subvencéo para Municipios de Pequeno Porte

Art. 18. Fica a Unido autorizada a transferir recursos para o Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, até o limite de
R$ 14.000.000.000,00 (quatorze bilhdes de reais), e para o Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, até o limite de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

8§12 Aliberacido-dosrecursospelaUnido



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2006/Lei/L11326.htm#art3
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§ 1° Aliberacéo dos recursos de que trata o caput sera efetuada no ambito do PMCMV e ficara condicionada a que, nas
operagdes realizadas com esses recursos: (Redacdo dada pela Lei n® 12.058, de 2009)

| - seja exigida a participacdo dos beneficiarios sob a forma de presta¢des mensais; (Incluido pela Lei n® 12.058, de 2009)

Il - haja a quitacdo da operacdo, em casos de morte e invalidez permanente do mutudrio, sem cobranca de contribuicdo
do beneficiario; e (Incluido pela Lei n® 12.058, de 2009)

[l - haja o custeio de danos fisicos ao imovel, sem cobranc¢a de contribuigdo do beneficiario. (Incluido pela Lei n® 12.058,

de 2009)

§ 2° Enquanto n&o efetivado o aporte de recursos de que trata o caput, caso o agente operador do FAR tenha utilizado
ou venha a utilizar as disponibilidades atuais do referido Fundo, em contrata¢cdes no ambito do PMCMV, tera o FAR direito ao
ressarcimento das quantias desembolsadas, devidamente atualizadas pela taxa Selic.

Art. 19. Fica a Unido autorizada a conceder subvencdo econdmica, no montante de até R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo
de reais), para implementacdo do PMCMV em Municipios com populacao de até 50.000 (cinquenta mil) habitantes e para
atendimento a beneficiarios com renda familiar mensal de até 3 (trés) salarios minimos, por meio de instituigbes financeiras
autorizadas pelo Banco Central do Brasil ou de agentes financeiros do Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH.

§ 1° Os recursos referidos no caput serdo alocados mediante oferta publica as instituices financeiras e aos agentes
financeiros, a critério dos Ministérios da Fazenda e das Cidades.

§ 2° Cada instituigéo financeira ou agente financeiro participante s6 podera receber recursos até o maximo de 15%
(quinze por cento) do total ofertado em cada oferta publica.

§ 3° A regulamentag&o deste artigo dispora necessariamente sobre os seguintes aspectos:

| — os valores e limites das subvencdes individualizadas a serem destinadas a cada beneficiario;

Il — a remuneracgéo das institui¢Bes financeiras ou dos agentes financeiros pelas operacdes realizadas;

lIl — as condi¢cdes e modalidades de ofertas publicas de cotas de subvengdes, como também sua quantidade;

IV — a tipologia e o padrdao das moradias e da infraestrutura urbana;

V — a permissao pelo Banco Central do Brasil, na esfera de sua competéncia e a seu exclusivo critério e discri¢do, para
gue as institui¢cdes financeiras referidas no caput possam realizar opera¢des no ambito do PMCMV;

VI — a atribui¢do ao Conselho Monetario Nacional - CMN para definir as instituigdes financeiras e os agentes financeiros
do SFH referidos no caput; e

VIl — a permisséo pelos Ministérios da Fazenda e das Cidades, na esfera de sua competéncia e a seu exclusivo critério,
para que as instituicdes financeiras e os agentes financeiros do SFH definidos pelo CMN possam realizar operagdes no
ambito do PMCMV.

§ 4° Os Estados e 0os Municipios poderdo complementar o valor dos repasses com créditos tributarios, beneficios fiscais,
bens ou servigcos economicamente mensuraveis, assisténcia técnica ou recursos financeiros.

§ 5% A aplicacéo das condicdes previstas neste artigo dar-se-a sem prejuizo da possibilidade de atendimento aos
Municipios de que trata o caput por outras formas admissiveis no ambito do PMCMV.

Secéo V
Do Fundo Garantidor da Habitacdo Popular — FGHab

Art. 20. Fica a Unido autorizada a participar, até o limite de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais), de Fundo
Garantidor da Habitac&do Popular - FGHab, que tera por finalidades:

| — garantir o pagamento aos agentes financeiros de prestacdo mensal de financiamento habitacional, no @mbito do
Sistema Financeiro da Habitacdo, devida por mutuério final, em caso de desemprego e reducdo temporaria da capacidade de
pagamento, para familias com renda mensal de até 10 (dez) salarios minimos; e

Il — assumir o saldo devedor do financiamento imobiliario, em caso de morte e invalidez permanente, e as despesas de

§1°
FGHab-

§ 1° As condiges e os limites das coberturas de que tratam os incisos | e |l deste artigo ser&o definidos no estatuto do
FGHab, que podera estabelecer os casos em que sera oferecida somente a cobertura de que trata o inciso Il. (Redacdo dada
pela Medida Proviséria n® 472, de 2009)

§ 2° O FGHab tera natureza privada e patrimonio préprio dividido em cotas, separado do patrimonio dos cotistas.

§ 32 Constituem patriménio do FGHab:

| — os recursos oriundos da integralizacéo de cotas pela Unido e pelos agentes financeiros que optarem por aderir as
coberturas previstas nos incisos | e |l do caput deste artigo;

Il — os rendimentos obtidos com a aplicagao das disponibilidades financeiras em titulos publicos federais e em ativos com
lastro em créditos de base imobiliaria, cuja aplicacdo esteja prevista no estatuto social,

[l — os recursos provenientes da recuperacgdo de prestagdes honradas com recursos do FGHab;

IV — as comissBes cobradas com fundamento nos incisos | e Il do caput deste artigo; e

V — outras fontes de recursos definidas no estatuto do Fundo.
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§ 4° Os agentes financeiros que optarem por aderir & cobertura do FGHab deverao integralizar cotas proporcionais ao
valor do financiamento para o mutuario final, na forma definida pelo estatuto.

§ 5° Aintegralizac&o de cotas pela Unido sera autorizada por decreto e podera ser realizada, a critério do Ministério da
Fazenda:

| — em moeda corrente;

Il — em titulos publicos;

[ll — por meio de suas participagdes minoritarias; ou

IV — por meio de acdes de sociedades de economia mista federais excedentes ao necessario para manutencéo de seu
controle acionario.

§ 6° O FGHab tera direitos e obrigacbes proprias, pelas quais respondera com seu patriménio, no respondendo os
cotistas por qualquer obrigacdo do Fundo, salvo pela integralizacdo das cotas que subscreverem.

Art. 21. E facultada a constituicdo de patrimdnio de afetacdo para a cobertura de que trata o inciso Il do caput do art. 20,
gue nao se comunicara com o restante do patrimdnio do FGHab, ficando vinculado exclusivamente a garantia da respectiva
cobertura, ndo podendo ser objeto de penhora, arresto, sequestro, busca e apreensado ou qualquer ato de constricdo judicial
decorrente de outras obrigacdes do Fundo.

Paragrafo Unico. A constituicdo do patrimdnio de afetacéo sera feita por registro em cartorio de registro de titulos e
documentos.

Art. 22. O FGHab ndo pagara rendimentos a seus cotistas, assegurando-se a qualquer deles o direito de requerer o
resgate total ou parcial de suas cotas, correspondente ao montante de recursos financeiros disponiveis ainda nao vinculados
as garantias ja contratadas, fazendo-se a liquidagdo com base na situacéo patrimonial do Fundo.

Art. 23. Os rendimentos auferidos pela carteira do FGHab nao se sujeitam a incidéncia de imposto de renda na fonte,
devendo integrar a base de céalculo dos impostos e contribuicdes devidos pela pessoa juridica, na forma da legislacdo
vigente, quando houver o resgate de cotas, total ou parcial, ou na dissolucdo do Fundo.

Art. 24. O FGHab sera criado, administrado, gerido e representado judicial e extrajudicialmente por instituicdo financeira
controlada direta ou indiretamente pela Uni&o, com observancia das normas a que se refere o inciso XXII do art. 4° da Lei n°
4.595, de 31 de dezembro de 1964.

§ 1° A representacio da Unido na assembleia de cotistas dar-se-a na forma do inciso V do art. 10 do Decreto-Lei n° 147,
de 3 de fevereiro de 1967.

§ 2° Cabera a instituicdo financeira de que trata o caput deste artigo, na forma estabelecida no estatuto do Fundo:

| — deliberar sobre a gestéo e a alienagéo dos bens e direitos do FGHab, zelando pela manutencéo de sua rentabilidade
e liquidez, ap6s autorizacdo dos cotistas;

Il — receber comisséo pecuniéria, em cada operacgéo, do agente financeiro concedente do crédito, que podera exigi-la do
mutuario, desde que o valor cobrado do mutuério, somado a outras eventuais cobrancas de carater securitario, ndo
ultrapasse 10% (dez por cento) da prestacdo mensal.

§ 3% Alinstituicdo financeira a que se refere o caput deste artigo fara jus & remuneracgéo pela administracdo do FGHab, a
ser estabelecida no estatuto do Fundo.

§ 4° O estatuto do FGHab sera proposto pela institui¢do financeira e aprovado em assembleia de cotistas.

Art. 25. Fica criado o Comité de Participa¢do no Fundo Garantidor da Habitacdo Popular - CPFGHab, érgado colegiado
com composicéo e competéncia estabelecidas em ato do Poder Executivo.

§ 1° O CPFGHab contara com representantes do Ministério da Fazenda, que o presidira, do Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestao e da Casa Civil da Presidéncia da Republica.

§ 2° O estatuto do FGHab devera ser examinado previamente pelo CPFGHab antes de sua aprovagdo na assembleia de
cotistas.

Art. 26. O FGHab nédo contard com qualquer tipo de garantia ou aval por parte do setor publico e respondera por suas
obrigacGes até o limite dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio.

Art. 27. A garantia de que trata o inciso | do caput do art. 20 sera prestada mediante as seguintes condi¢des:

| — limite de cobertura, incluindo o numero de prestacdes cobertas, a depender da renda familiar do mutuario, verificada
no ato da contratacéo;

Il — periodo de caréncia definido pelo estatuto;

[Il — retorno das prestacdes honradas pelo Fundo na forma contratada com o mutuério final, imediatamente apés o
término de cada periodo de utilizagdo da garantia, dentro do prazo remanescente do financiamento habitacional ou com
prorrogacdo do prazo inicial, atualizadas pelos mesmos indices previstos no contrato de financiamento; e

IV — risco de crédito compartilhado entre o Fundo e os agentes financeiros nos percentuais, respectivamente, de 95%
(noventa e cinco por cento) e 5% (cinco por cento), a ser absorvido apos esgotadas medidas de cobranga e execugéo dos
valores honrados pelo FGHab.

Art. 28. Os financiamentos imobiliarios garantidos pelo FGHab, na forma do inciso Il do caput do art. 20, serao
dispensados da contratacdo de seguro com cobertura de Morte, Invalidez Permanente - MIP e Danos Fisicos ao Imével -
DFI.

Art. 29. O FGHab concedera garantia para até 600.000 (seiscentos mil) financiamentos imobiliarios contratados
exclusivamente no ambito do PMCMV.
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Art. 30. As coberturas do FGHab, descritas no art. 20, serdo prestadas as operacdes de financiamento habitacional nos
casos de: (Redacéo dada pela Medida Provisgria n® 472, de 2009)

| - producgédo ou aquisi¢do de imdveis novos em areas urbanas; (Redacdo dada pela Medida Proviséria n°® 472, de 2009)

Il - requalificacdo de imdveis ja existentes em areas consolidadas no ambito do Programa Nacional de Habitacéo
Urbana - PNHU; ou (Redacéo dada pela Medida Provisoria n® 472, de 2009)

Il - produgé@o de moradia no dmbito do Programa Nacional de Habitacdo Rural - PNHR. (Redacdo dada pela Medida
Provisoéria n® 472, de 2009)

§ 1° A contratacdo das coberturas de que trata o caput esta sujeita as seguintes condi¢ées: (Incluido pela Medida
Provisoéria n® 472, de 2009)

| - os valores de financiamento devem obedecer aos limites definidos no estatuto do Fundo; (Incluido pela Medida
Proviséria n° 472, de 2009)

Il - a cobertura do FGHab esta limitada a um Gnico imével financiado por mutuario no dmbito do SFH; e (Incluido pela
Medida Provisdria n® 472, de 2009)

Il - a previséo da cobertura pelo FGHab deve estar expressa em clausula especifica dos contratos celebrados entre os
agentes financeiros e os mutuarios. (Incluido pela Medida Proviséria n°® 472, de 2009)

§ 29 O estatuto do FGHab definir4 o prazo das coberturas oferecidas pelo Fundo. (Renumerado pelo paragrafo Unico
pela Medida Proviséria n° 472, de 2009)

Art. 31. A dissolucéo do FGHab ficara condicionada a prévia quitacdo da totalidade dos débitos garantidos.
Art. 32. Dissolvido o FGHab, o seu patriménio sera distribuido entre os cotistas, na propor¢éo de suas cotas, com base
na situacéo patrimonial & data da dissolucéo.

Secéao VI
Da Subvencdo Econdmica ao Banco Nacional de Desenvolvimento
Econémico e Social — BNDES

Art. 33. Fica a Unido autorizada a conceder subvencdo econdmica ao BNDES, sob a modalidade de equalizacdo de
taxas de juros e outros encargos financeiros, especificamente nas operacfes de financiamento de linha especial para
infraestrutura em projetos de habitacdo popular.

§ 1° O volume de recursos utilizado para a linha de que dispde o caput deste artigo ndo pode superar R$
5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais).

§ 2° A equalizacéo de juros de que trata o caput deste artigo correspondera ao diferencial entre o custo da fonte de
captacdo do BNDES e o custo da linha para a institui¢ao financeira oficial federal.

Art. 34. A concessao da subvencao de equalizacdo de juros obedecera aos limites e normas operacionais a serem
estabelecidos pelo Conselho Monetério Nacional, especialmente no que diz respeito a custos de captacao e de aplicacédo dos
recursos.

Secéo VI
Disposi¢cdes Complementares

Art. 35. Os contratos e registros efetivados no ambito do PMCMV seré&o formalizados, preferencialmente, em nome da
mulher.

Art. 36. Os lotes destinados a constru¢do de moradias no &mbito do PMCMV nédo poderao ser objeto de
remembramento, devendo tal proibicdo constar expressamente dos contratos celebrados.

Parégrafo Unico. A vedacéo estabelecida no caput perdurard pelo prazo de 15 (quinze) anos, contados a partir da
celebragdo do contrato.

CAPITULO Il

Regulamento
DO REGISTRO ELETRONICO E DAS CUSTAS E EMOLUMENTOS

Art. 37. Os servicos de registros plblicos de que trata a Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, observados os prazos
e condicdes previstas em regulamento, instituirdo sistema de registro eletrénico.
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Art. 38. Os documentos eletrdnicos apresentados aos servigos de registros publicos ou por eles expedidos deveréo
atender aos requisitos da Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP e a arquitetura e-PING (Padrées de
Interoperabilidade de Governo Eletrénico), conforme regulamento.

Paragrafo Unico. Os servi¢cos de registros publicos disponibilizarao servicos de recepgéo de titulos e de fornecimento de
informacgdes e certidbes em meio eletrénico.

Art. 39. Os atos registrais praticados a partir da vigéncia da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, serfo inseridos no
sistema de registro eletrénico, no prazo de até 5 (cinco) anos a contar da publicacédo desta Lei.

Paragrafo Unico. Os atos praticados e 0os documentos arquivados anteriormente a vigéncia da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, deverao ser inseridos no sistema eletrénico.

Art. 40. Seréo definidos em regulamento os requisitos quanto a copias de seguran¢a de documentos e de livros
escriturados de forma eletrénica.

Art. 41. A partir da implementacado do sistema de registro eletrénico de que trata o art. 37, 0s servicos de registros
publicos disponibilizardo ao Poder Executivo federal, por meio eletrénico e sem 6nus, 0 acesso as informacdes constantes de
seus bancos de dados, conforme regulamento.

Art. 42. As custas e os emolumentos devidos pelos atos de abertura de matricula, registro de incorporacao,
parcelamento do solo, averbagédo de construcéo, instituicdo de condominio, registro da carta de habite-se e demais atos
referentes a construcéo de empreendimentos no ambito do PMCMV serao reduzidos em;

| — 90% (noventa por cento) para a construcéo de unidades habitacionais de até R$ 60.000,00 (sessenta mil reais);

Il — 80% (oitenta por cento) para a construcao de unidades habitacionais de R$ 60.000,01 (sessenta mil reais e um
centavo) a R$ 80.000,00 (oitenta mil reais); e

[l — 75% (setenta e cinco por cento) para a constru¢do de unidades habitacionais de R$ 80.000,01 (oitenta mil reais e um
centavo) a R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais).

Art. 43. N&o seréo devidas custas e emolumentos referentes a escritura publica, quando esta for exigida, ao registro da
alienacao de imével e de correspondentes garantias reais, e aos demais atos relativos ao primeiro imoével residencial
adquirido ou financiado pelo beneficiario com renda familiar mensal de até 3 (trés) salarios minimos.

Paragrafo Unico. As custas e emolumentos de que trata o caput, no ambito do PMCMV, serédo reduzidos em:

| — 80% (oitenta por cento), quando os iméveis residenciais forem destinados a beneficiario com renda familiar mensal
superior a 6 (seis) e até 10 (dez) salarios minimos; e

Il — 90% (noventa por cento), quando os imoveis residenciais forem destinados a beneficiario com renda familiar mensal
superior a 3 (trés) e igual ou inferior a 6 (seis) salarios minimos.

Art. 44, Os cartérios que nao cumprirem o disposto nos arts. 42 e 43 ficardo sujeitos a multa no valor de até R$
100.000,00 (cem mil reais), bem como a outras sanc¢des previstas na Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994.

Art. 45. Regulamento dispora sobre as condi¢es e as etapas minimas, bem como sobre os prazos maximos, a serem
cumpridos pelos servicos de registros publicos, com vistas na efetiva implementacéo do sistema de registro eletrénico de que
trata o art. 37.

B CAPITULO IlI
DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE ASSENTAMENTOS URBANOS

Secéo |
Disposi¢6es Preliminares

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

Art. 47. Para efeitos da regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos, consideram-se:

| — area urbana: parcela do territério, continua ou néo, incluida no perimetro urbano pelo Plano Diretor ou por lei
municipal especifica;

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

a) drenagem de aguas pluviais urbanas;

b) esgotamento sanitario;

c) abastecimento de 4gua potavel;

d) distribuicdo de energia elétrica; ou

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

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

IV — legitimacao de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto
de demarcacéo urbanistica, com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse;
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V — Zona Especial de Interesse Social - ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida por outra
lei municipal, destinada predominantemente a moradia de populagéo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo;

VI — assentamentos irregulares: ocupacdes inseridas em parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas
urbanas publicas ou privadas, utilizadas predominantemente para fins de moradia;

VIl — regularizacéo fundiéria de interesse social: regularizagéo fundiaria de assentamentos irregulares ocupados,
predominantemente, por populacdo de baixa renda, nos casos:

a) em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapiao ou concessao de uso especial para fins de moradia;

b) de iméveis situados em ZEIS; ou

c) de areas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios declaradas de interesse para implantacdo de
projetos de regularizacéo fundiéria de interesse social;

VIl — regularizagao fundiaria de interesse especifico: regularizagdo fundiaria quando néo caracterizado o interesse social
nos termos do inciso VII.

Art. 48. Respeitadas as diretrizes gerais da politica urbana estabelecidas na Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, a
regularizacéo fundiaria observara os seguintes principios:

| — ampliacdo do acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, com prioridade para sua permanéncia na
area ocupada, assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das condi¢des de sustentabilidade urbanistica,
social e ambiental;

Il — articulagcéo com as politicas setoriais de habitagdo, de meio ambiente, de saneamento béasico e de mobilidade
urbana, nos diferentes niveis de governo e com as iniciativas publicas e privadas, voltadas a integracéo social e a geragdo de
emprego e renda;

[Il — participacdo dos interessados em todas as etapas do processo de regularizacdo;

IV — estimulo a resolucéo extrajudicial de conflitos; e

V — concesséo do titulo preferencialmente para a mulher.

Art. 49. Observado o disposto nesta Lei e na Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, o Municipio podera dispor sobre o
procedimento de regularizacdo fundiaria em seu territério.

Paragrafo Unico. A auséncia da regulamentacédo prevista no caput ndo obsta a implementacéo da regularizacédo
fundiaria.

Art. 50. A regularizacao fundiaria podera ser promovida pela Unido, pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos
Municipios e também por:

| — seus beneficiarios, individual ou coletivamente; e

Il — cooperativas habitacionais, associa¢des de moradores, fundacdes, organizagdes sociais, organizagfes da sociedade
civil de interesse publico ou outras associacoes civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacéo fundiaria.

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

| — as &reas ou lotes a serem regularizados e, se houver necessidade, as edificacdes que serdo relocadas;

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

[l — as medidas necessarias para a promog¢ao da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada,
incluindo as compensacdes urbanisticas e ambientais previstas em lei;

IV — as condi¢Bes para promover a seguranca da populacdo em situacfes de risco; e

V — as medidas previstas para adequacédo da infraestrutura basica.

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

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

§ 32 A regularizacdo fundiaria pode ser implementada por etapas.

Art. 52. Na regularizacao fundiaria de assentamentos consolidados anteriormente a publicacdo desta Lei, 0 Municipio
podera autorizar a reducao do percentual de areas destinadas ao uso publico e da area minima dos lotes definidos na
legislacédo de parcelamento do solo urbano.

Secéo Il
Da Regularizagéo fundiaria de Interesse Social

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

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

Art. 54. O projeto de regularizagao fundiaria de interesse social devera considerar as caracteristicas da ocupagao e da
area ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulacao
e as areas destinadas a uso publico.
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§ 1° O Municipio podera, por deciséo motivada, admitir a regularizacéo fundiaria de interesse social em Areas de
Preservacé@o Permanente, ocupadas até 31 de dezembro de 2007 e inseridas em &rea urbana consolidada, desde que estudo
técnico comprove que esta intervengdo implica a melhoria das condi¢cdes ambientais em relacdo a situacdo de ocupacgéo
irregular anterior.

§ 2° O estudo técnico referido no § 1° devera ser elaborado por profissional legalmente habilitado, compatibilizar-se com
0 projeto de regularizagdo fundiaria e conter, no minimo, os seguintes elementos:

| — caracterizagdo da situagdo ambiental da area a ser regularizada;

Il — especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

[Il — proposicéo de intervengdes para o controle de riscos geotécnicos e de inundagoes;

IV — recuperacao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacéo;

V — comprovacao da melhoria das condi¢Bes de sustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos
recursos hidricos e a protegéo das unidades de conservacgédo, quando for o caso;

VI — comprovacédo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela regularizacéo proposta; e

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

Art. 55. Na regularizacdo fundiaria de interesse social, cabera ao poder publico, diretamente ou por meio de seus
concessionarios ou permissionarios de servicos publicos, a implantacdo do sistema viario e da infraestrutura basica, previstos
no § 6° do art. 2° da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, ainda que promovida pelos legitimados previstos nos incisos |
e Il do art. 50.

Paragrafo Unico. A realizacdo de obras de implantacéo de infraestrutura basica e de equipamentos comunitarios pelo
poder publico, bem como sua manutencéo, pode ser realizada mesmo antes de concluida a regularizacéo juridica das
situacBes dominiais dos imdveis.

Art. 56. O poder publico responsavel pela regularizacdo fundiaria de interesse social podera lavrar auto de demarcacéo
urbanistica, com base no levantamento da situacao da area a ser regularizada e na caracteriza¢do da ocupacao.

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

| — planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas medidas perimetrais, area total,
confrontantes, coordenadas preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, bem como seu
namero de matricula ou transcricéo e a indicacao do proprietario, se houver;

Il — planta de sobreposicao do imével demarcado com a situagdo da area constante no registro de iméveis; e

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

§ 2° Na possibilidade de a demarcag&o urbanistica abranger area publica ou com ela confrontar, o poder publico devera
notificar previamente os 6rgéos responsaveis pela administragcdo patrimonial dos demais entes federados, para que informem
se detém a titularidade da area, no prazo de 30 (trinta) dias.

§ 3° Na auséncia de manifestacio no prazo previsto no § 2° o poder publico dara continuidade a demarcacio
urbanistica.

§ 4° No que se refere a areas de dominio da Uni&o, aplicar-se-a o disposto na Secéo llI-A do Decreto-Lei n° 9.760, de 5
de setembro de 1946, inserida pela Lei n° 11.481, de 31 de maio de 2007, e, nas areas de dominio dos Estados, Distrito
Federal ou Municipios, a sua respectiva legislagéo patrimonial.

Art. 57. Encaminhado o auto de demarcac¢é&o urbanistica ao registro de iméveis, o oficial devera proceder as buscas para
identificacdo do proprietario da area a ser regularizada e de matriculas ou transcri¢des que a tenham por objeto.

§ 1° Realizadas as buscas, o oficial do registro de imoveis devera notificar pessoalmente o proprietario da area e, por
edital, os confrontantes e eventuais interessados para, querendo, apresentarem, no prazo de 15 (quinze) dias, impugnacéo a
averbacdo da demarcacgédo urbanistica.

§ 2° Se o proprietario nao for localizado nos enderegos constantes do registro de iméveis ou naqueles fornecidos pelo
poder publico, a notificacdo do proprietario sera realizada por edital.

§ 3% S3o requisitos para a notificacdo por edital:

| — resumo do auto de demarcagédo urbanistica, com a descri¢cdo que permita a identificagcdo da area a ser demarcada e
seu desenho simplificado;

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

[Il — determinagdo do prazo de 15 (quinze) dias para apresentacédo de impugnacéo a averbacdo da demarcacéo
urbanistica.

§ 4° Decorrido 0 prazo sem impugnacao, a demarcacéo urbanistica devera ser averbada na matricula da area a ser
regularizada.

§ 5° Nao havendo matricula da qual a area seja objeto, esta devera ser aberta com base na planta e no memorial
indicados no inciso | do § 1° do art. 56.

§ 6° Havendo impugnacéo, o oficial do registro de imoveis devera notificar o poder publico para que se manifeste no
prazo de 60 (sessenta) dias.

§ 7° O poder publico podera propor a alteracio do auto de demarcac&o urbanistica ou adotar qualquer outra medida que
possa afastar a oposicao do proprietario ou dos confrontantes a regularizacdo da area ocupada.

§ 8° Havendo impugnac&o apenas em relacgéo a parcela da area objeto do auto de demarcacéo urbanistica, o
procedimento seguird em relacao a parcela ndo impugnada.
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§ 92 O oficial de registro de im6veis devera promover tentativa de acordo entre o impugnante e o poder publico.

§ 10. Nao havendo acordo, a demarcacéo urbanistica seri encerrada em relagdo a area impugnada.

Art. 58. A partir da averbacéo do auto de demarcacao urbanistica, o poder publico devera elaborar o projeto previsto no
art. 51 e submeter o parcelamento dele decorrente a registro.

§ 1° Apos o registro do parcelamento de que trata o caput, o poder publico concedera titulo de legitimagdo de posse aos
ocupantes cadastrados.

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

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

Paréagrafo Unico. A legitimacéo de posse sera concedida aos moradores cadastrados pelo poder publico, desde que:

| — ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imoével urbano ou rural;

Il — ndo sejam beneficiarios de legitimacéo de posse concedida anteriormente; e

[l — os lotes ou fragc&o ideal ndo sejam superiores a 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados).

Art. 60. Sem prejuizo dos direitos decorrentes da posse exercida anteriormente, o detentor do titulo de legitimacdo de
posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro, podera requerer ao oficial de registro de imoveis a converséo desse titulo em
registro de propriedade, tendo em vista sua aquisicdo por usucapido, nos termos do art. 183 da Constituicdo Federal.

§ 1° Para requerer a conversao prevista no caput, o adquirente devera apresentar:

| — certiddes do cartorio distribuidor demonstrando a inexisténcia de a¢cdes em andamento que versem sobre a posse ou
a propriedade do imével;

Il — declaragdo de que ndo possui outro imovel urbano ou rural;

Il — declarac&o de que o imével é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e

IV — declaragéo de que nédo teve reconhecido anteriormente o direito a usucapido de imdveis em areas urbanas.

§ 2° As certidBes previstas no inciso | do § 1° serfo relativas a totalidade da area e ser&o fornecidas pelo poder publico.

Secéo Il
Da Regularizacao fundiaria de Interesse Especifico

Art. 61. A regularizacdo fundiéria de interesse especifico depende da analise e da aprovacéo do projeto de que trata o
art. 51 pela autoridade licenciadora, bem como da emisséo das respectivas licencas urbanistica e ambiental.

§ 1° O projeto de que trata o caput devera observar as restricdes a ocupacao de Areas de Preservacdo Permanente e
demais disposicdes previstas na legislacdo ambiental.

§ 2° A autoridade licenciadora podera exigir contrapartida e compensagées urbanisticas e ambientais, na forma da
legislacéo vigente.

Art. 62. A autoridade licenciadora deveré definir, nas licencas urbanistica e ambiental da regularizacéo fundiaria de
interesse especifico, as responsabilidades relativas a implantacgéo:

| — do sistema viério;

Il — da infraestrutura basica;

Il — dos equipamentos comunitarios definidos no projeto de regularizacao fundiaria; e

IV — das medidas de mitigagdo e de compensacao urbanistica e ambiental eventualmente exigidas.

§ 1° A critério da autoridade licenciadora, as responsabilidades previstas no caput poderéo ser compartilhadas com os
beneficiarios da regularizacéo fundiaria de interesse especifico, com base na analise de, pelo menos, 2 (dois) aspectos:

| — os investimentos em infraestrutura e equipamentos comunitarios ja realizados pelos moradores; e

Il — o poder aquisitivo da populagéo a ser beneficiada.

§ 2° As medidas de mitigacdo e de compensago urbanistica e ambiental exigidas na forma do inciso IV do caput
deverao integrar termo de compromisso, firmado perante as autoridades responsaveis pela emisséo das licencas urbanistica
e ambiental, ao qual se garantira forca de titulo executivo extrajudicial.

Art. 63. (VETADO)

Secéo IV
Do Registro da Regularizagéo fundiaria

Art. 64. O registro do parcelamento resultante do projeto de regularizagéo fundiaria de interesse especifico devera ser
requerido ao registro de imoveis, nos termos da legislacdo em vigor e observadas as disposi¢des previstas neste Capitulo.

Art. 65. O registro do parcelamento resultante do projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social devera ser
requerido ao registro de iméveis, acompanhado dos seguintes documentos:

| — certid@o atualizada da matricula do imovel;

Il — projeto de regularizacéo fundiaria aprovado;

[Il — instrumento de instituicdo e convencgado de condominio, se for o caso; e

IV — no caso das pessoas juridicas relacionadas no inciso Il do art. 50, certidao atualizada de seus atos constitutivos que
demonstrem sua legitimidade para promover a regularizacéo fundiaria.
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Art. 66. O registro do parcelamento resultante do projeto de regularizacéo fundiaria devera importar:

| — na abertura de matricula para toda a area objeto de regularizagdo, se ndo houver; e

Il — na abertura de matricula para cada uma das parcelas resultantes do projeto de regularizagéo fundiaria.

Art. 67. As matriculas das areas destinadas a uso publico deverdo ser abertas de oficio, com averbacao das respectivas
destinacdes e, se for o caso, das restricbes administrativas convencionais ou legais.

Art. 68. N&o seréo cobradas custas e emolumentos para o registro do auto de demarcacao urbanistica, do titulo de
legitimacao e de sua conversao em titulo de propriedade e dos parcelamentos oriundos da regularizagdo fundiaria de
interesse social.

Sec¢éo V
Disposicdes Gerais

Art. 69. Aplicam-se ao Distrito Federal todas as atribui¢cdes e prerrogativas dispostas neste Capitulo para os Estados e
Municipios.

Art. 70. As matriculas oriundas de parcelamento resultante de regularizacéo fundiaria de interesse social ndo poderao
ser objeto de remembramento.

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

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

§ 2° O interessado devera apresentar certificagdo de que a gleba preenche as condi¢bes previstas no caput, bem como
desenhos e documentos com as informacdes necessérias para a efetivacdo do registro do parcelamento.

CAPITULO IV
DISPOSICOES FINAIS

Art. 72. Nas ac0es judiciais de cobranca ou execucgédo de cotas de condominio, de imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana ou de outras obrigagdes vinculadas ou decorrentes da posse do imével urbano, nas quais o responsavel
pelo pagamento seja o possuidor investido nos respectivos direitos aquisitivos, assim como o usufrutuario ou outros titulares
de direito real de uso, posse ou fruicdo, sera notificado o titular do dominio pleno ou Util, inclusive o promitente vendedor ou
fiduciario.

Art. 73. Serdo assegurados no PMCMV:

| — condi¢Bes de acessibilidade a todas as areas publicas e de uso comum;

Il — disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de
acordo com a demanda;

[Il — condi¢des de sustentabilidade das construgdes;

IV — uso de novas tecnologias construtivas.

Art. 74. O Decreto-Lei n® 3.365, de 21 de junho de 1941, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

8§ 4° A imiss&o provisdria na posse sera registrada no registro de imoveis competente.” (NR)

“ANE. B2, e

§ 1° As dividas fiscais serdo deduzidas dos valores depositados, quando inscritas e ajuizadas.

§ 2° Incluem-se na disposigao prevista no § 1° as multas decorrentes de inadimplemento e de obrigacdes fiscais.
§ 3° A discussdo acerca dos valores inscritos ou executados sera realizada em agéo propria.” (NR)

Art. 75. A Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

SAIE. 82 e
| = pelos bancos muiltiplos;

Il — pelos bancos comerciais;

Il — pelas caixas econdmicas;

IV — pelas sociedades de crédito imobiliario;

V — pelas associagbes de poupanc¢a e empréstimo;
VI — pelas companhias hipotecarias;
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VII — pelos 6rgédos federais, estaduais e municipais, inclusive sociedades de economia mista em que haja participacao
majoritaria do poder publico, que operem, de acordo com o disposto nesta Lei, no financiamento de habitacdes e obras
conexas;

VIl — pelas fundacdes, cooperativas e outras formas associativas para construgdo ou aquisi¢do da casa propria sem
finalidade de lucro, que se constituirdo de acordo com as diretrizes desta Lei;

IX — pelas caixas militares;

X — pelas entidades abertas de previdéncia complementar;

XI — pelas companhias securitizadoras de crédito imobiliario; e

XIl — por outras instituicdes que venham a ser consideradas pelo Conselho Monetario Nacional como integrantes do
Sistema Financeiro da Habitacao.

“Art. 15-A. E permitida a pactuacéo de capitalizac&o de juros com periodicidade mensal nas operacdes realizadas pelas
entidades integrantes do Sistema Financeiro da Habita¢do - SFH.

§ 1° No ato da contratacdo e sempre que solicitado pelo devedor sera apresentado pelo credor, por meio de planilha de
calculo que evidencie de modo claro e preciso, e de facil entendimento e compreenséo, o seguinte conjunto de informagdes:

| — saldo devedor e prazo remanescente do contrato;

Il — taxa de juros contratual, nominal e efetiva, nas periodicidades mensal e anual;

IIl — valores repassados pela instituicdo credora as seguradoras, a titulo de pagamento de prémio de seguro pelo
mutudrio, por tipo de seguro;

IV — taxas, custas e demais despesas cobradas juntamente com a prestacao, discriminadas uma a uma;

V — somatdrio dos valores ja pagos ou repassados relativos a:

a) juros;

b) amortizacéo;

c) prémio de seguro por tipo de seguro;

d) taxas, custas e demais despesas, discriminando por tipo;

VI — valor mensal projetado das prestacdes ainda ndo pagas, pelo prazo remanescente do contrato, e o respectivo
somatdrio, decompostos em juros e amortizacdes;

VIl — valor devido em multas e demais penalidades contratuais quando houver atraso no pagamento da prestacao.

§ 2° No computo dos valores de que trata o inciso VI do § 1% a instituicdo credora deve desconsiderar os efeitos de
eventual previsao contratual de atualizagao monetaria do saldo devedor ou das prestacdes.”

“Art. 15-B. Nas operacdes de empréstimo ou financiamento realizadas por instituicdes integrantes do Sistema Financeiro
da Habitacdo que prevejam pagamentos por meio de prestacdes periddicas, os sistemas de amortizacdo do saldo devedor
poderéo ser livremente pactuados entre as partes.

§ 1° O valor presente do fluxo futuro das prestagdes, compostas de amortizacdo do principal e juros, geradas pelas
operacdes de que trata o caput, deve ser calculado com a utilizacdo da taxa de juros pactuada no contrato, ndo podendo
resultar em valor diferente ao do empréstimo ou do financiamento concedido.

§ 2° No caso de empréstimos e financiamentos com previsdo de atualizacdo monetaria do saldo devedor ou das
prestacdes, para fins de apuracgéo do valor presente de que trata o § 1° nao serdo considerados os efeitos da referida
atualizacdo monetaria.

§ 3% Nas operagbes de empréstimo ou financiamento de que dispde o caput € obrigatorio o oferecimento ao mutuario do
Sistema de Amortizacdo Constante - SAC e de, no minimo, outro sistema de amortizacio que atenda o disposto nos §§8 1° e
29, entre eles o Sistema de Amortizagéo Crescente - SACRE e o Sistema Francés de Amortizagédo (Tabela Price).”

Art. 76. A Lei n®6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as seguintes alteracées:

“ANE A7, e

Paragrafo Unico. O acesso ou envio de informagdes aos registros publicos, quando forem realizados por meio da rede
mundial de computadores (internet) deverdo ser assinados com uso de certificado digital, que atender& os requisitos da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP.” (NR)

“ANE. 187, e
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26. do auto de demarcacao urbanistica.” (NR)
“AE. 2270,

V — contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados e Municipios no &mbito de programas de
regularizacéo fundiaria, dispensado o reconhecimento de firma.” (NR)

“Art. 237-A. ApOs o registro do parcelamento do solo ou da incorporacéo imobiliaria, até a emisséo da carta de habite-se,
as averbacdes e registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes a direitos reais de garantias, cessdes ou demais
negacios juridicos que envolvam o empreendimento seréo realizados na matricula de origem do imével e em cada uma das
matriculas das unidades autbnomas eventualmente abertas.

§ 1° Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacgdes e 0s registros realizados com base no caput
serdo considerados como ato de registro Unico, ndo importando a quantidade de unidades autdnomas envolvidas ou de atos
intermediarios existentes.

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de incorporagéo imobiliaria, o registrador devera
observar o prazo maximo de 15 (quinze) dias para o fornecimento do nimero do registro ao interessado ou a indica¢éo das
pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivagao.”

Art. 77. O'inciso VII do art. 20 da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990, passa a vigorar com a seguinte redacao:

VIl — pagamento total ou parcial do prego de aquisicdo de moradia prépria, ou lote urbanizado de interesse social nao
construido, observadas as seguintes condicdes:

e u:

t) demarcacéo urbanistica para fins de regularizacdo fundiaria;
u) legitimacéo de posse.
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Art. 79. Os agentes financeiros do SFH somente poderdo conceder financiamentos habitacionais com cobertura
securitaria que preveja, no minimo, cobertura aos riscos de morte e invalidez permanente do mutuario e de danos fisicos ao
imovel. (Redacéo dada pela Medida Proviséria n® 478, de 2009)

§ 1° Para o cumprimento do disposto no caput, os agentes financeiros, respeitada a livre escolha do mutuario, deverao:
(Redacéo dada pela Medida Provisoria n® 478, de 2009)

| - disponibilizar, na qualidade de estipulante e beneficiario, uma quantidade minima de apolices emitidas por entes
seguradores diversos, que observem a exigéncia estabelecida no caput; e (Redacdo dada pela Medida Proviséria n® 478, de
2009)

Il - aceitar apdlices individuais apresentadas pelos pretendentes ao financiamento, desde que a cobertura securitaria
prevista observe a exigéncia minima estabelecida no caput e o ente segurador cumpra as condi¢des estabelecidas pelo
Conselho Nacional de Seguros Privados - CNSP, para apdlices direcionadas a operacgdes da espécie. (Redacao dada pela
Medida Provisoéria n°® 478, de 2009)

§ 2° Sem prejuizo da regulamentacéo do seguro habitacional pelo CNSP, o Conselho Monetario Nacional estabelecera
as condigdes necessarias a implementagdo do disposto no § 1° deste artigo, no que se refere as obrigagdes dos agentes
financeiros. (Redacéo dada pela Medida Proviséria n® 478, de 2009)

§ 3% Nas operagbes em que sejam utilizados recursos advindos do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR e do
Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, os agentes financeiros poderéo dispensar a contratacdo de seguro de que trata o
caput, nas hipéteses em que os riscos de morte e invalidez permanente do mutuario e de danos fisicos ao imével estejam
garantidos pelos respectivos Fundos. (Incluido pela Medida Provisoéria n°® 478, de 2009)

§ 4° Nas operagdes de financiamento na modalidade aquisicdo de material de construgio com recursos do FGTS, os
agentes financeiros ficam autorizados a dispensar a contratacdo do seguro de danos fisicos ao imovel. (Incluido pela Medida
Provisoéria n® 478, de 2009)

§ 5° Nas operacdes de financiamento de habitaco rural, na modalidade aquisi¢io de material de construcéo, com
recursos do FGTS, os agentes financeiros ficam autorizados a dispensar a contratagdo do seguro de morte e invalidez
permanente do mutuario nos casos em que estes riscos contarem com outra garantia. (Incluido pela Medida Provisoria n®

478, de 2009)

Art. 80. Até que a quantidade minima a que se refere o inciso Il do 8§ 1° do art. 2° da Medida Proviséria n°® 2.197-43, de
24 de agosto de 2001, seja regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional, os agentes financeiros poderao oferecer
apenas uma apolice ao mutuario.

Art. 81. Ficam convalidados os atos do Conselho Monetario Nacional que relacionaram as instituicdes integrantes do
Sistema Financeiro da Habitaco.

Art. 82. Fica autorizado o financiamento para aquisicao de equipamento de energia solar e contratacdo de mao de obra
para sua instalacdo em moradias cujas familias aufiram no maximo renda de 6 (seis) salarios minimos.

Art. 83. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
Brasilia, 7 de julho de 2009; 188¢ da Independéncia e 121¢ da Republica.
JOSE ALENCAR GOMES DA SILVA
Luiz Paulo Teles Ferreira Barreto
Guido Mantega
Paulo Bernardo Silva
Carlos Minc
Marcio Fortes de Almeida

Este texto ndo substitui o publicado no DOU de 8.7.2009
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ANEXO 4

PORTARIA CGJ N° 207, de 23/11/2009 (ESTADUAL)
DJERJ, ADM 57 (32) - 26/11/2009

PORTARIA CGJ N° 207/2009

CONSIDERANDO o artigo 44, incisos XX, bem como o artigo 17, paragrafo 3° do CODJERJ, que dispde que a Corregedoria funciona como érgao
de disciplina e correigédo dos servicos judiciais de primeira instancia e extrajudiciais;
CONSIDERANDO processo administrativo n® 2009/136033, o parecer de fls. 79/86, decisdo do Exmo. Corregedor Geral da Justica de fls. 87 e o
Provimento n° 65/2009;
CONSIDERANDO a edicéo da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009 e o conseqjiiente estabelecimento de uma politica nacional de regularizagédo
fundiaria, bem como a criacéo de parametros para a aquisi¢do de habitagéo por pessoas de baixa renda;
CONSIDERANDO os direitos constitucionais fundamentais a dignidade da pessoa humana e a moradia esculpidos nos artigos 1°, inciso Ill, e 6°, da
Constituicdo da Republica;
CONSIDERANDO o principio da veracidade que informa a normatizag&o sobre registros puiblicos, bem como a necessidade dos assentamentos
registrais revelarem ocupagéo e titulacéo real das areas, notadamente aquelas de relevante interesse social.
RESOLVE:

Art. 1°. A atuagao dos registradores de iméveis no procedimento extrajudicial de Legitimacéo da Posse, instituido pela Lei 11.977, de 07 de julho de
2009, regula-se por esta portaria.

Paragrafo Gnico. N&o se aplica a presente portaria, a regularizagdo fundiaria de iméveis de propriedade do Poder Publico ou regulada por outra lei.
Art. 2°. Os Oficios de Registro de Iméveis do Estado Rio de Janeiro receberdo o requerimento auto de demarcagéo urbanistica elaborado pelo
Poder Publico, na forma do artigo 56 e que atendam aos requisitos do artigo 59, ambos da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009.
Paréagrafo unico. Os procedimentos de averbagdo da demarcacéo urbanistica regulados nesta portaria teréo prioridade.

Art. 3°. Recebidos do Poder Pdblico o requerimento de averbacéo, o registrador o autuara como PROCEDIMENTO DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA e verificara se estd acompanhado dos seguintes documentos:
| - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, bem como seu nimero de matricula ou transcri¢do e a indicagéo do
proprietario, se houver;

Il - planta de sobreposicdo do imével demarcado com a situagdo da area constante no registro de iméveis;

11l - as vias de circulagéo existentes ou projetadas e, se possivel, as outras areas destinadas a uso publico;

IV - as medidas necessarias para promogéo da sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da &rea ocupada, incluindo as compensagdes
urbanisticas e ambientais previstas em lei;

V - certiddo da matricula ou transcri¢do da area a ser regularizada, emitida pelo registro de iméveis, ou, diante de sua inexisténcia, das
circunscri¢des imobilirias anteriormente competentes;

VI - certiddo passada pelo ente estadual competente de que a &rea pertence ao patriménio do Estado do Rio de Janeiro, ou a uma de suas
autarquias, fundagdes, empresas publicas ou sociedades de economia mista, se for o caso;

VII - cadastro dos ocupantes, do qual conste a natureza, qualidade e tempo da posse exercida, acrescida das dos antecessores, se for o caso;
VIII - declaracéo dos ocupantes de néo serem possuidores ou proprietarios de outro imével urbano ou rural;

IX - as condigBes para promover a seguranca da populacédo em situacdes de risco;

X - minuta do Edital de notificacéo, na forma do artigo 4°.

Paragrafo Gnico. Havendo exigéncia a ser satisfeita, o registrador comunicaré o Poder Publico, solicitando a complementagédo dos documentos,
observados os termos do artigo 198, da Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973.

Art. 4°. Estando completa a documentag&o do requerimento de averbagao, ou informada pelo Poder Publico a impossibilidade de cumprir eventual
exigéncia, o registrador elaborara o edital de convocagéo conforme a minuta apresentada pelo Poder Publico e oficiara a Corregedoria Geral da
Justica, encaminhando original e cépia do requerimento, bem como dos documentos que o instruirem.

§ 1°. Constara do requerimento solicitagéo para notificagdo pessoal dos proprietarios da area cuja posse sera legitimada, indicados pelo Poder
Publico, e para republicacéo do edital de notificag&o previsto no artigo 57, § 2° da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009.

§ 2°. A correspondéncia entre o que constar do auto de demarcagéo urbanistica e a ocupagéo efetiva da area cuja posse seré legitimada, ou dos
registros de propriedade, é de responsabilidade do Poder PUblico requerente.

§ 3°. Seréo notificadas pessoalmente pela Corregedoria Geral da Justica, as pessoas que constem como proprietarias no Registro de Iméveis, nos
enderecos indicados no registro ou matricula.

Art. 5°. Recebido o oficio previsto no artigo 2°, sera registrado na Corregedoria Geral da Justica como Procedimento de Regularizagéo fundiaria.
§ 1°. A Corregedoria Geral da Justica expedira mandados de intimag&o pessoal dos proprietérios indicados no edital.

§ 2°. As diligéncias seré&o efetivadas nos enderegos informados pelo Poder Publico.

Art. 6°. O edital sera publicado, em qualquer caso, duas vezes no Diario Oficial estadual pela Corregedoria Geral da Justica, cabendo ao Poder
Publico requerente a publicagdo uma vez em jornal de grande circulagéo.

Art. 7°. O edital consistira na intimacéo dos proprietarios que constem dos registros dos iméveis da area cujas posses pretende-se legitimar e
eventuais interessados, devendo conter:
| - O nome do proprietario que conste do registro ou matricula cuja posse sera legitimada;

11 - O endereco do proprietario que conste do registro ou matricula;

11l - O nimero do procedimento de regulariza¢éo no oficio de registro de iméveis e indicag&do de todos os documentos referidos no artigo 3°.
1V - O endereco do cartério de registro de iméveis onde deveréo ser apresentadas eventuais impugnagdes, na forma do artigo tal da Lei 11.977, de
07 de julho de 2009.

V - A adverténcia de que se néo for apresentada impugnagcéao no cartério de registro de iméveis em 15 dias, sera anotada a legitimidade da posse
das pessoas indicadas no auto de demarcagéo apresentado pelo Poder Publico, findo o respectivo processo.

Art. 8°. Havendo apresentacéo de impugnagao, o registrador imediatamente comunicara a Corregedoria Geral da Justica, que mediara a
composicéo prevista no artigo 57, § 9° da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009.

§ 1°. Somente sera aceita impugnacéo apresentada por pessoa que conste no registro ou matricula como proprietéaria do imével cuja posse sera
legitimada
§2°. A Corregedoria Geral da Justica intimara o Poder Publico a participar da mediag&o, bem como para a finalidade do artigo 57, paragrafos 6° e
7°da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009;

§ 3°. Passados sessenta dias da intimacéo do paréagrafo anterior e néo obtida a composicédo com o proprietario impugnante, nem apresentada pelo
Poder Publico a retificacéo ao auto de demarcagéo na forma do artigo tal da lei, sera arquivada a impugnacéo e excluida a area impugnada da
averbac&o da demarcag&o.
84°. O Procedimento de Regularizagéo fundiaria prosseguira quanto as areas nao impugnadas.

Art. 9°. Nao havendo impugnagdes, sanadas as que forem apresentadas ou prosseguindo o Procedimento de Regularizagéo fundiaria quanto a
parte ndo impugnada, o registrador abrird nova matricula da area do auto de demarcagéo apresentado pelo Poder Publico.

§ 1°. O registrador anotaré na nova matricula da area descrita no auto de demarcagéo que néo ha proprietario, salientando que o faz nos termos da
Lei 11.977, de 07 de julho de 2009 e deste provimento.

§ 2°. O registrador averbaréa nas matriculas e registros anteriores a referéncia a essa nova matricula.

§ 3°. Aberta a nova matricula, ndo poderéo mais ocorrer anotagdes de transmisséo de direitos na matricula encerrada.

Art. 10 . Aberta a matricula da area do auto de demarcacéo, o Poder Publico serd comunicado para proceder ao exame do projeto de regularizagéo
fundiéria previsto no artigo 51 da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009.

Art. 11. O Poder Publico encaminharé ao oficio de registro de iméveis o projeto aprovado de regularizag&o fundiaria, que valera como titulo de
Legitimacéo da Posse, e o registrador averbara o referido projeto, anotando a demarcagéo e, no mesmo momento, o nome do legitimo possuidor
de cada lote e fragéo, apontado pelo Poder Publico no auto de demarcagao.

§ 1°. N&o se averbara a demarcagéo se nao for apresentada simultaneamente a relagéo dos legitimos possuidores de cada lote e fracdo
identificados no Procedimento de Regularizagdo fundiaria.

§ 2°. A legitimidade fatica e juridica da posse da pessoa indicada no requerimento é responsabilidade do Poder Pblico solicitante da averbag&o.
§ 3°. O registro dos legitimos possuidores correspondentes a cada lote e fragdo podera ser complementado pelo prazo de um ano, a contar da
averbagéo do projeto, mediante novo levantamento e publicacéo de novos editais, e, apés verificacéo pela Corregedoria Geral da Justica.
Art. 12. Nao havendo impugnag&o no prazo de cinco anos da data da anotac&o do legitimo possuidor no registro de iméveis, o detentor do titulo de
Legitimacdo da Posse, podera requerer ao oficial de registro de imdveis a conversao desse titulo em registro em propriedade, tendo em vista sua
aquisicdo por usucapido, nos termos do artigo 183 da CConstituicdo Federal de 1988.

Art. 13. Revogam-se as disposi¢des em contrario.

Art. 14. Este Provimento entra em vigor na data de sua publicacéo.

Rio de Janeiro, 23 de novembro de 2009.

GUSTAVO QUINTANILHA TELLES DE MENEZES
Juiz Auxiliar da Corregedoria Geral de Justica
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ANEXO 5
PROVIMENTO N° 28/2004-CGJ

INSTITUI O PROJETO “MORE LEGAL 3”
O EXCELENTISSIMO DESEMBARGADOR ARISTIDES PEDROSO DE ALBUQUERQUE NETO, DIGNISSIMO CORREGEDOR-GERAL DA JUSTIGCA
DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, NO USO DE SUAS ATRIBUICOES LEGAIS,

CONSIDERANDO QUE A INTEGRIDADE DAS NORMAS DE LEGISI:AQAO ORDINARIA SOBRE AQUISI(;AO, PERDA E FUNGAO DA
PROPRIEDADE IMOVEL DEVEM SER VISTAS, PARA A PRESERVACAO DA UNIDADE INTERNA E COERENCIA DO SISTEMA JURIDICO,
ATRAVES DO PRISMA DOS OBJETIVOS CONSTITUCIONAIS;

CONSIDERANDO QUE A INVIOLABILIDADE DO DIREITO A PROPRIEDADE MERECE SER DIMENSIONADA EM HARMONIA COM O PRINCIPIO,
TAMBEM CONSTITUCIONAL, DE SUA FUNCAO SOCIAL;

CONSIDERANDO QUE A CONSTRUGAO DE UM ESTADO DEMOCRATICO DE DIREITO, EM QUE A PLENITUDE DOAEXERCI'CIO DA CIDADANIA,
COM O RESGUARDO DOS VALORES MINIMOS DA DIGNIDADE HUMANA, AVULTA COM UM DE SEUS AUTENTICOS OBJETIVOS
FUNDAMENTAIS;

CONSIDERANDO QUE A MODERNA FUNGAO DO DIREITO NAO SE LIMITA APENAS A CLASSIQA SOLUGAO CONCEITUAL DE CONFLITOS DE
INTERESSES E DE GERAGAO DE SEGURANGA JURIDICA, MAS DEVE PROPICIAR CONDIGOES PARA A VALORIZAGAO DA CIDADANIA E
PROMOVER A JUSTICA SOCIAL,

CONSIDERANDO QUE UM DOS OBJETIVOS DAS REGRAS LEGAIS REGULAMENTADORAS DO SOLO URBANO SEMPRE VISOU A PROTEGAO
JURIDICA DOS ADQUIRENTES DE IMOVEIS, ESPECIALMENTE QUANDO INTEGRANTES DE LOTEAMENTOS OU PARCELAMENTOS
ASSEMELHADOS;

CONSIDERANDO QUE A CARTA MAGNA, AO CONSAGRAR O DIREITO DE PROPRIEDADE, NAO ESTABELECEU LIMITACOES OUTRAS,
ASSEGURANDO AO CIDADAO, ALEM DO ACESSO E DA POSSE, A DECORRENTE E IMPRESCINDIVEL TITULAGAO, PORQUE SO COM A
IMPLEMENTAGAO DESTE REQUISITO TORNA-SE POSSIVEL SEU PLENO EXERCICIO;

CONSIDERANDO QUE A ORGANIZAGAO DAS NAGOES UNIDAS (ONU), DA QUAL O BRASIL E INTEGRANTE, ESTABELECEU CONVENGAO NO
SENTIDO DE QUE A MORADIA CONSTITUI-SE EM DIREITO SOCIAL FUNDAMENTAL DO CIDADAO;

CONSIDERANDO QUE A EMENDA CONSTITUCIONAL N° 26, DE 14 DE FEVEREIRO DE 2000, INCLUIU ENTRE OS PRECEITOS DA
CONSTITUICAO FEDERAL DO BRASIL A MORADIA COMO DIREITO SOCIAL FUNDAMENTAL;

CONSIDERANDO QUE OS FRACIONAMENTOS, MESMO QUANDO NAO PLANEJADOS OU AUTORIZADOS ADMINISTRATIVAMENTE DE
FORMA EXPRESSA, GERAM, EM MUITAS HIPOTESES, SITUAGOES FATICAS CONSOLIDADAS E IRREVERSIVEIS, ADQUIRINDO AS
UNIDADES DESMEMBRADAS AUTONOMIA JURIDICA E DESTINACAO SOCIAL COMPATIVEL, COM EVIDENTE REPERCUSSAO NA ORDEM
JURIDICA;

CONSIDERANDO QUE O ESTATUTO DA CIDADE (LEI 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001) ESTABELECE, EM SEU ARTIGO 2°, INCISO |, QUE A
POLITICA URBANA TEM, ENTRE SUAS DIRETRIZES BASICAS, O DIREITO DO CIDADAO A TERRA URBANA E A MORADIA, PARA AS
PRESENTES E FUTURAS GERAGOES, NO INTUITO DE ORDENAR O PLENO DESENVOLVIMENTO DAS FUNGOES SOCIAIS DA CIDADE E DA
PROPRIEDADE URBANA;

CONSIDERANDO QUE O REFERIDO ESTATUTO DA CIDADE, EM SEU ARTIGO 2°, INCISOS VI E XIV, ESTABELECE, AINDA, COMO
DIRETRIZES DA POLITICA URBANA A ORDENACAO E CONTROLE DO USO DO SOLO URBANO, O ESTABELECIMENTO DE NORMAS
ESPECIAIS DE URBANIZAGAO, USO E OCUPAGAO DO SOLO E EDIFICAGAO, PARA A REGULARIZAGAO FUNDIARIA E URBANIZAGAO DE
AREAS OCUPADAS POR POPULAGAO DE BAIXA RENDA;

CONSIDERANDO QUE EVENTUAL ANOMALIA NO REGISTRO PODE SER ALVO DE AGCAO PROPRIA OBJETIVANDO A ANULACAO EM
PROCESSO CONTENCIOSO (ARTIGO 216 DA LEI 6.015, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973 — LEI DOS REGISTROS PUBLICOS);

CONSIDERANDO O PECULIAR INTERESSE DOS M~UNICiPIOS GAUCHOS EM REGULARIZAR A OCUPAGAO DE AREAS SITUADAS EM SEU
PERIMETRO URBANO OU PERIFERIA, SEM VIOLACAO AO MEIO-AMBIENTE, PARA PROVE-LAS DE INFRA-ESTRUTURA NECESSARIA A UMA
VIDA DIGNA;

CONSIDERANDO A MOTIVAGAO INSERIDA NA MENSAGEM “JUIZ, TUTOR DA CIDADANIA”, DESTA CORREGEDORIA, PUBLICADA NO DIARIO
DA JUSTICA DO DIA 10 DE AGOSTO DE 1995;

CONSIDERANDO SEJA IMPRESCINDIVEL ASSEGURAR A PARTICIPACAO DO MINISTERIO PUBLICO, COMO INSTITUICAO EM SI ESSENCIAL
E DEFENSORA CONSTITUCIONAL DOS INTERESSES SOCIAIS, GARANTINDO-SE, COM A EFETIVIDADE DE SUA PARTICIPAGAO, A
SOLUGAO PARA GRANDE NUMERO DE SITUAGOES EXISTENTES;
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CONSIDERANDO O EMPENHO DE NOTARIOS E REGISTRADORES DE IMOVEIS, DEMONSTRADO PELOS RESPECTIVOS COLEGIOS E
ASSOCIACOES, PARA QUE, COM SEGURANCA JURIDICA POSSAM SER ALCANCADAS AS SOLUCOES EXIGIVEIS;

CONSIDERANDO A EDIGAO DA LEI 9.785, DE 29 DE JANEIRO DE 1999, QUE ALTEROU O DECRETO-LEI 3.365, DE 21 DE JUNHO DE 1941, AS
LEIS 6.015, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973 (LEI DOS REGISTROS PUBLICOS), 6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979 (LEI DO PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO), 10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001 (ESTATUTO DA CIDADE) E 10.931, DE 02 DE AGOSTO DE 2004, QUE ALTEROU O
PROCEDIMENTO DE RETIFICAGAO NO REGISTRO IMOBILIARIO;

CONSIDERANDO QUE O ARTIGO 53 DA LEI 9.785, DE 29 DE JANEIRO DE 1999, EXPRESSOU SER DO INTERESSE PUBLICO O
PARCELAMENTO DO SOLO, BEM ASSIM SUA REGULARIZAGCAO, VEDANDO EXIGENCIAS OUTRAS QUE NAO A DOCUMENTAGAO MINIMA
NECESSARIA AO REGISTRO;

CONSIDERANDO QUE O ARTIGO 2°, INCISO XV, DO JA REFERIDO ESTATUTO DA CIDADE, ESTABELECE A SIMPLIFICLACAO DA LEGISLAGAO
DE PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO E DAS NORMAS EDILICIAS, COM VISTAS A PERMITIR A REDUGAO DOS CUSTOS E O
AUMENTO DA OFERTA DOS LOTES E UNIDADES HABITACIONAIS;

CONSIDERANDO A INSTITU!CAO DE COMISSAO REVISORA DO PROJETO “MORE LEGAL 2", FORMADA POR INTEGRANTES DO PODER
JUDICIARIO E DO MINISTERIO PUBLICO DO RGS, TABELIAES E REGISTRADORES PUBLICOS,

RESOLVE PROVER:
TITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

ART. 1° - A REGULARIZAGAO E REGISTRO DE LOTEAMENTO, DESMEMBRAMENTO, FRACIONAMENTO OU DESDOBRO DE IMOVEIS
URBANOS OU URBANIZADOS, AINDA QUE LOCALIZADOS EM ZONA RURAL, NOS CASOS ESPECIFICADOS, OBEDECERA AO DISPOSTO
NESTE PROVIMENTO.

§ 1° - FICAM EXCLUIDAS AS AREAS DE PRESERVAQAO PERMANENTE E LEGAL, UNIDADES DE CONSERVAGAO DE PROTEGAO INTEGRAL,
TERRAS INDIGENAS E OUTROS CASOS PREVISTOS EM LEL

§ 2° - AS AREAS DE RISCO FICAM CONDICIONADAS A SATISFACAO DAS EXIGENCIAS PREVISTAS NO PARAGRAFO UNICO DO ARTIGO 3°
DA LEI N° 6.766/79.

TITULO II
DA REGULARIZACAO DO PARCELAMENTO

ART. 2° - NAS COMARCAS DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL, EM SITUAGOES CONSOLIDADAS, PODERA A AUTORIDADE JUDICIARIA
COMPETENTE AUTORIZAR OU DETERMINAR O REGISTRO ACOMPANHADO DOS SEGUINTES DOCUMENTOS:

| - TITULO DE PROPRIEDADE DO IMOVEL OU, NAS HIPOTESES DOS §§ 3° E 4° DESTE ARTIGO, APENAS A CERTIDAO DA MATRICULA;

Il - CERTIDAO DE ACAO REAL OU REIPERSECUTORIA, DE ONUS REAIS E OUTROS GRAVAMES, REFERENTE AO IMOVEL, EXPEDIDA PELO
OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS;

[l - PLANTA DO IMOVEL E MEMORIAL DESCRITIVO, EMITIDOS OU APROVADOS PELO MUNICIPIO.

§ 1° - CONSIDERA-SE SITUA~QAO CONSOLIDADA AQUELA EM QUE O PRAZO DE OCUPAGAO DA AREA,’A NATUREZA DAS EDIFICACOES

EXISTENTES, A LOCALIZACAO DAS VIAS DE CIRCULACAO OU COMUNICACAO, OS EQUIPAMENTOS PUBLICOS DISPONIVEIS, URBANOS

OU COMUNITARIOS, DENTRE OUTRAS SITUACOES PECULIARES, INDIQUE A IRREVERSIBILIDADE DA POSSE TITULADA QUE INDUZA AO
DOMINIO.

§ 2° - NA AFERICAO DA SITUAGAO JURIDICA CONSOLIDADA, SERAO VALORIZADOS QUAISQUER DOCUMENTOS PROVENIENTES DO
PODER PUBLICO, EM ESPECIAL DO MUNICIPIO.

§ 3° - O TITULO DE PROPRIEDADE SERA DISPENSADO QUANDO SE TRATAR DE PARCELAMENTO POPULAR, DESTINADO AS CLASSES DE
MENOR RENDA, EM IMOVEL DECLARADO DE UTILIDADE PUBLICA COM PROCESSO DE DESAPROPRIAGAO JUDICIAL EM CURSO E
IMISSAO PROVISORIA NA POSSE, DESDE QUE PROMOVIDO PELA UNIAO, ESTADO OU MUNICIPIOS, OU SUAS ENTIDADES DELEGADAS,
AUTORIZADAS POR LEI A IMPLANTAR PROJETOS DE HABITAGAO.

§ 4° - NO CASO DE QUE TRATA O §3°, SUPRA, O PEDIDO DE REGISTRO DO PARCELAMENTO, ALEM DO DOCUMENTO MENCIONADO NO
ARTIGO 18, INCISO V, DA LEI N° 6.766/79, SERA INSTRUIDO COM COPIAS AUTENTICAS DA DECISAO QUE TENHA CONCEDIDO A IMISSAO
PROVISORIA NA POSSE, DO DECRETO DE DESAPROPRIAGAO, DO COMPROVANTE DE SUA PUBLICAGAO NA IMPRENSA OFICIAL E,
QUANDO FORMULADO POR ENTIDADE DELEGADA, DA LEI DE CRIAGAO E DE SEU ATO CONSTITUTIVO.
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§ 5° - NAS REGULARIZAGOES COLETIVAS PODERA SER DETERMINADA A APRESENTACAO DE MEMORIAL DESCRITIVO ELABORADO PELO
MUNICIPIO, OU POR ELE APROVADO, ABRANGENDO A DIVISAO DA TOTALIDADE DA AREA OU A SUBDIVISAO DE APENAS UMA OU MAIS
QUADRAS.

ART. 3° - TRATANDO-SE DE IMOVEL PUBLICO OU SUBMETIDO A INTERVENGAO DO PODER PUBLICO, INTEGRANTE DE AREA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL, PODERA A AUTORIDADE JUDICIARIA COMPETENTE AUTORIZAR OU DETERMINAR O REGISTRO ACOMPANHADO DOS
DOCUMENTOS INDICADOS NO ARTIGO ANTERIOR.

PARAGRAFO UNICO — NAO SAO DEVIDAS CUSTAS OU EMOLUMENTOS NOTARIAIS OU DE REGISTRO DECORRENTES DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL, ASSIM RECONHECIDA POR LEI MUNICIPAL, A CARGO DA ADMINISTRACAO
PUBLICA.

ART. 4° - NOS CASOS DE REGULARIZAGAO PELO PODER PUBLICO, CONFORME AUTORIZADO PELO ARTIGO 40 DA LEI N° 6.766/79,
PODERA O JUIZ DE DIREITO AUTORIZAR OU DETERMINAR O REGISTRO NAS MESMAS CONDICOES, SEM PREJUIZO DE ADOGAO DE
OUTRAS MEDIDAS, CIVEIS, CRIMINAIS OU ADMINISTRATIVAS CONTRA O LOTEADOR FALTOSO.

§ 1° - ATRAVES DE REQUERIMENTO FUNDAMENTADO E COM PARECER FAVORAVEL DO MINISTERIO PUBLICO, PODERA AINDA O JUIZ,
CONCEDER ALVARA DE AUTORIZAGAO PARA O MUNICIPIO FIRMAR CONTRATOS DE ALIENACAO DE IMOVEIS PENDENTES E PROMOVER
A VENDA DOS LOTES REMANESCENTES, REVERTENDO A QUANTIA APURADA EM BENEFICIO DA MUNICIPALIDADE PARA
RESSARCIMENTO DAS DESPESAS DECORRENTES DA REGULARIZAGAO.

§ 2° - O REQUERIMENTO DE QUE TRATA O PARAGRAFO ANTERIOR, DEVERA SER INSTRUIDO COM DOCUMENTOS, PUBLICOS OU
PRIVADOS, E APRESENTACAO DO RESPECTIVO LAUDO DE AVALIACAO DOS LOTES, FIRMADO POR PROFISSIONAL HABILITADO, SENDO
FACULTADA, AINDA, A COMPROVACAO DAS DESPESAS ATRAVES DE PROVA TESTEMUNHAL.

§ 3° - HAVENDO DQVIDA SOBRE OS VALORES GASTOS PELA MUNICIPALIDADE NA REGULARIZAGAO E AVALlAQAO DOS LOTES, O Juiz
PODERA, DE OFICIO OU MEDIANTE REQUERIMENTO DO MINISTERIO PUBLICO, DETERMINAR A REALIZACAO DAS DILIGENCIAS OU
PERICIAS QUE ENTENDER CABIVEIS.

ART. 5° - NAS HIPOTI~ESES DE REGULARIZAGAO PREVISTAS NO PRESENTE TITULO, A AUTORIDADE JUDICIARIA PODERA PERMITIR O
REGISTRO, EMBORA NAO ATENDIDOS OS REQUISITOS URBANISTICOS PREVISTOS NA LEI N° 6.766/79 OU EM OUTROS DIPLOMAS LEGAIS.

TITULO IlI
DO REGISTRO DOS CONTRATOS

ART. 6° - REGISTRADO OU AVERBADO O PARCELAMENTO (LOTEAMENTO, DESDOBRAMENTO, FRACIONAMENTO OU DESDOBRO) DO
SOLO URBANO, OS ADQUIRENTES DE LOTES DE TERRENO PODERAO REQUERER O REGISTRO DOS SEUS CONTRATOS, PADRONIZADOS
OU NAO, APRESENTANDO O RESPECTIVO INSTRUMENTO JUNTO AO OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS.

§ 1°- O REGISTRO PODERA SER OBTIDO DIANTE DA COMPROVAGAO IDONEA DA EXISTENCIA DO CONTRATO, NOS TERMOS DO ARTIGO
27, 81° E 82°, DA LEI N° 6.766/79.

§ 2°- OS REQUISITOS DE (QUALIFICAQAO DAS PARTES NECESSARIOS AO REGISTRO, CASO INEXISTENTES, SERAO COMPROVADOS
ATRAVES DA APRESENTACAO DE COPIA AUTENTICADA DE DOCUMENTO PESSOAL DE IDENTIFICACAO, OU DOS COGITADOS NA LEI N°
9.049, DE 18 DE MAIO DE 1995, OU, AINDA, DE COPIA DE CERTIDAO DE CASAMENTO OU EQUIVALENTE.

§ 3° - ADMITE-SE, NOS PARCELAMENTOS POPULARES, A CESSAO DA POSSE EM QUE ESTIVEREM PROVISORIAMENTE IMITIDAS A UNIAO,
ESTADO OU MUNICIPIOS, E SUAS ENTIDADES DELEGADAS, O QUE PODERA OCORRER POR INSTRUMENTO PARTICULAR.

§ 4° - A CESSAO DA POSSE REFERIDA NO §3°, CUMPRIDAS AS OBRIGAGCOES DO CESSIONARIO, CONSTITUI CREDITO CONTRA O
EXPROPRIANTE, DE ACEITAGAO OBRIGATORIA EM GARANTIA DE CONTRATOS DE FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS.

§ 5° - COM O REGISTRO DA SENTENGA QUE, EM PROCESSO DE DESAPROPRIAGAO, FIXAR O VALOR DA INDENIZAGAO, A POSSE
REFERIDA NO §3° CONVERTER-SE-A EM PROPRIEDADE, E A SUA CESSAO EM COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, CONFORME HAJA
OBRIGACOES A CUMPRIR OU ESTEJAM ELAS CUMPRIDAS, CIRCUNSTANCIAS QUE, DEMONSTRADAS NO REGISTRO DE IMOVEIS, SERAO
AVERBADAS NA MATRICULA RELATIVA AO LOTE.

§ 6° - OS COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA, AS CESSOES E AS PROMESSAS DE CESSAO, VALERAO COMO TiTULO PARA O
REGISTRO DA PROPRIEDADE DO LOTE ADQUIRIDO, QUANDO ACOMPANHADOS DA RESPECTIVA PROVA DE QUITAGAO DAS
OBRIGACOES DO ADQUIRENTE E DE GUIA DE PAGAMENTO OU DE EXONERAGAO DO ITBI, REGISTRO ESSE QUE SERA FEITO A
REQUERIMENTO ESCRITO DO ADQUIRENTE, SENDO ESSA REGRA APLICAVEL SOMENTE NOS CASOS DO §3° DESTE ARTIGO.

TITULO IV

DA LOCALIZACAO DE AREAS EM CONDOMINIO
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ART. 7° - EM IMOVEIS SITUADOS NOS PERIMETROS URBANOS, ASSIM COMO NOS LOCAIS URBANIZADOS, AINDA QUE SITUADOS NA
ZONA RURAL, EM CUJOS ASSENTOS CONSTE ESTADO DE COMUNHAO, MAS QUE, NA REALIDADE, SE APRESENTAM INDIVIDUALIZADOS E
EM SITUACAO JURIDICA CONSOLIDADA, NOS TERMOS DO ARTIGO 2°, §1°, DESTE PROVIMENTO, O JUIZ PODERA AUTORIZAR OU
DETERMINAR A AVERBAGAO DA IDENTIFICAGAO DE UMA OU DE CADA UMA DAS FRAGCOES, OBSERVADO O SEGUINTE:

I - ANUENCIA DOS CONFRONTANTES DA FRAGAO DO IMOVEL QUE SE QUER LOCALIZAR, EXPRESSA EM INSTRUMENTO PUBLICO OU
PARTICULAR, NESTE CASO COM AS ASSINATURAS RECONHECIDAS POR AUTENTICIDADE, ENTENDIDOS COMO CONFRONTANTES
AQUELES PREVISTOS NO §10° DO ARTIGO 213 DA LEI N° 6.015/73.

Il - A IDENTIFICAGAO DA FRAGAO DE ACORDO COM O DISPOSTO NOS ARTIGOS 176, INCISO II, N.° 3, LETRA B, E 225 DA LEI N° 6.015/73,
ATRAVES DE CERTIDAO ATUALIZADA EXPEDIDA PELO PODER PUBLICO MUNICIPAL.

ART. 8° - PROCEDIDO O REGISTRO PREVISTO PELOS ARTIGOS 2° E 3°, E A AVERBAGAO REGULADA PELO ARTIGO 7° DESTE
PROVIMENTO, O OFICIAL DO REGISTRO DE IMQVEIS ABRIRA MATRICULA PROPRIA, SE O IMOVEL AINDA NAO A TIVER, BEM COMO DAS
AREAS PUBLICAS PREVISTAS NO PROJETO.

TITULO V
DO PROCEDIMENTO

ART. 9° - O PEDIDO DE REQULARIZA(}AO DO LOTE INDIVIDUALIZADO, DE QUARTEIRAO OU DA TOTALIDADE DA AREA, SERA
APRESENTADO PERANTE O OFICIO DO REGISTRO IMOBILIARIO DA SITUACAO DO IMOVEL, ONDE SERA PROTOCOLADO E AUTUADO,
VERIFICADA SUA REGULARIDADE EM ATENGAO AOS PRINCIPIOS REGISTRAIS.

§ 1° - ESTANDO EM ORDEM, O PEDIDO SERA REMETIDO A VARA DA DIREGAO DO FORO, NO INTERIOR DO ESTADO, E A~VARA DOS
REGISTROS PUBLICOS, NA COMARCA DA CAPITAL, PARA DECISAO, QUE SOMENTE SERA PROLATADA APOS MANIFESTAGAO DO ORGAO
DO MINISTERIO PUBLICO.

§ 2°- HAVENDO EXIGENCIA A SER SATISFEITA, O OFICIAL INDICA-LA-A POR ESCRITO. NAO SE CONFORMANDO O APRESENTANTE,
REQUERERA QUE O OFICIAL REMETA A DOCUMENTACAO AO JUIZ DE DIREITO COMPETENTE PARA A APRECIACAO CONJUNTA DA
EXIGENCIA E DO PEDIDO DE REGULARIZACAO.

§ 3° - O JUIZ DE DIREITO PODERA SUSPENDER O JULGAMENTO E DETERMINAR A PUBLICAGCAO DE EDITAL PARA CONHECIMENTO DE
TERCEIROS.

§ 4° - O PROCEDIMENTO SERA REGIDO PELAS NORMAS QUE REGULAM A JURISDICAO VOLUNTARIA, APLICANDO-SE, NO QUE COUBER, A
LEI N° 6.015/73, ATENDENDO-SE AOS CRITERIOS DE CONVENIENCIA E/OU OPORTUNIDADE.

§ 5° - TRANSITADA EM JULGADO A SENTENGCA, OS AUTOS DO PROCESSO SERAO REMETIDOS AO OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
PARA CUMPRIMENTO DAS DETERMINAGOES JUDICIAIS E ARQUIVAMENTO.

ART. 10 - NO CASO DE A ARE/:\ PARCELADA N~AO COINCIDIR COM A DESCRIGCAO CONSTANTE NO REGISTRO IMOBILIARIO, O JUIZ
DETERMINARA A RETIFICAGAO DA DESCRIGAO DO IMOVEL COM BASE NA RESPECTIVA PLANTA E NO MEMORIAL DESCRITIVO.

ART. 11 - OS LINDEIROS QUE NAO TENHAM ANUIDO SER%O CIENTIFICADOS NA FORMA DO ARTIGO 213, INCISO Il, 8§ 2° E 3°, COM A
COMINACAO DO § 4°, DA LEI 6.015/73.

ART. 12 - O REGISTRO E A RESPECTIVA MATRICULA PODERAO SER CANCELADOS EM PROCESSO CONTENCIOSO, POR INICIATIVA DE
TERCEIRO PREJUDICADO OU DO MINISTERIO PUBLICO, NOS CASOS PREVISTOS EM LEI, EM ESPECIAL NAS HIPOTESES DO ARTIGO 216
DA LEI N° 6.015/73.

PARAGRAFO UNICO - SE O JUIZ CONSTATAR QUE A ABERTURA DE MATR[CULA OU ALGUM ATO POR ELE AUTORIZADO NOS TERMOS
DESTE PROVIMENTO SEJAM NULOS OU ANULAVEIS, DETERMINARA, FUNDAMENTADAMENTE E DE OFICIO, O RESPECTIVO
CANCELAMENTO, OU ALCANCARA ELEMENTOS AO ORGAO DO MINISTERIO PUBLICO PARA AS PROVIDENCIAS CABIVEIS.

TITULO VI
DAS ACOES DE USUCAPIAO

ART. 13 - NA EVENTUAL IMPOSSIBILIDADE DE REGULARIZAGAO E REGISTRO DE LOTEAMENTO, DESMEMBRAMENTO OU DESDOBRO DE
IMOVEL URBANIZADO, LOCALIZADO NA ZONA URBANA OU RURAL, COM FUNDAMENTO NO PRESENTE PROVIMENTO, RECOMENDA-SE O
AJUIZAMENTO DE ACAO DE USUCAPIAQO.

PARAGRAFO UNICO - AS CERTIDOES NECESSARIAS A INSTRUGAO DO PROCESSO DE USUCAPIAO, SENDO O AUTOR BENEFICIARIO DA
ASSISTENCIA JUDICIARIA, PODERAO SER REQUISITADAS PELO JUIZ GRATUITAMENTE.

TITULO VII
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DAS DISPOSIGOES FINAIS

ART. 14 - HAVENDO IMPUGNAGAO AO PEDIDO DE’REGULARIZAQAO E REGISTRO EM QUALQUER FASE DO PROCEDIMENTO, DEVERA A
AUTORIDADE JUDICIARIA REMETER OS INTERESSADOS AS VIAS ORDINARIAS.

PARAGRAFO UNICO - ENTENDENDO O JUIZ DE DIREITO QUE A IMPUGNAGAO E MANIFESTAMENTE INADMISSIVEL OU IMPROCEDENTE,
PODERA REJEITA-LA DE PLANO, JULGANDO IMEDIATAMENTE O PEDIDO INICIAL.

ART. 15 - AO RECEBER TITULO PARA REGISTRO EM SUA SERVENTIA, CUJO CONTEUDO CONTENHA INDICIO OU EVIDENCIA DE
LOTEAMENTO IRREGULAR OU CLANDESTINO, O OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DEVERA IMPUGNA-LO, NOTICIANDO O FATO
IMEDIATAMENTE AO REPRESENTANTE DO MINISTERIO PUBLICO LOCAL.

ART. 16 - PROCEDIDA A REGULARIZAGAO NOS TERMOS DO PRESENTE PROVIMENTO, O REGISTRADOR COMUNICARA O FATO A
MUNICIPALIDADE.

ART. 17 - ESTE PROVIMENTO ENTRARA EM VIGOR NA DATA DE SUA PUBLICAGAO, REVOGADAS AS DISPOSICOES EM CONTRARIO.
PORTO ALEGRE, 28 DE OUTUBRO DE 2004.
PUBLIQUE-SE.

CUMPRA-SE.

DES. ARISTIDES PEDROSO DE ALBUQUERQUE NETO
CORREGEDOR-GERAL DA JUSTICA.
REGISTRE-SE E PUBLIQUE-SE.

VALERIA GAMBOGI RODRIGUES

SECRETARIA DA CGJ
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