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APRESENTAGAO

V4
com grande satisfagdo que o Ministério das Cidades, em seu esforgo continuo
Epara implementar e disseminar a Politica Nacional de Regularizagdo Fundiaria,
apresenta a publicagdo “Regularizagdo Fundiaria Urbana: como aplicar a Lei
Federal n® 11.977/2009”.

Elaborado conjuntamente pela Secretaria Nacional de Habitagdo e pela Secretaria
Nacional de Programas Urbanos, este documento tem por objetivo divulgar as
possibilidades e catalisar as potencialidades proporcionadas pelo novo marco juridico
da regularizacao fundidria: a Lei Federal n® 11.977, de 07 de julho de 2009.

A edicdo da Lei n°® 11.977/2009 abre um novo e promissor momento para a
regularizagao fundiaria urbana no Brasil. Pela primeira vez, a regularizagao € devidamente
destacada e definida numa lei federal, que estabelece, ainda, procedimentos,
competéncias, e cria importantes instrumentos para a sua efetivacao.

0 texto se destina aqueles que fazem a regularizagao fundiaria dos bairros populares
N0 nosso pais — associagoes de moradores em assentamentos informais, defensorias
publicas, organizagbes nao governamentais, técnicos de governos estaduais, do
Ministério das Cidades e da CAIXA e, em especial, as prefeituras municipais que, com
a Lei, passam a ter mais autonomia € novos mecanismos para enfrentar o quadro da
irregularidade em seus territorios.

Promover agoes de regularizacao fundiaria, entendida de forma ampla, e assim
transformar gradativamente a realidade desigual de nossas cidades, depende de um
esforco articulado de todos os entes da federacao. Mais do que isso, depende da
compreensao do conjunto da sociedade de que todos ganham com a construgao de
cidades mais justas.

Inés Magalhaes Celso Santos Carvalho
Secretdria Nacional de Habitagdo Secretdrio Nacional de Programas Urbanos - Substituto



Para que a reqularizagao
fundiaria seja plena, a
regularizagao patrimonial deve
ser articulada a reqularizagéo
urbanistica, o que implica

a execugao de obras de
urbanizagao e implantagao
de servigos publicos e
equipamentos comunitarios.
Além disso, a reqularizagdo
fundidria deve propiciar a
compatibilizagao do direito a
moradia com a recuperagao
de areas degradadas e com a
preservagdo ambiental.

LEI FEDERAL N° 11.977/2009: UMA GRANDE CONQUISTA

capitulo Ill da Lei Federal n® 11.977, de 07 de julho de 2009, é o primeiro marco juridico

de carater nacional a dispor sobre a regularizagéo fundiaria em areas urbanas de maneira

abrangente. Além de conceituar, a lei cria novos instrumentos e procedimentos, define
competéncias e responsabilidades, com o objetivo de agilizar e tornar efetivos 0s processos de
regularizacao, especialmente nos casos em que esteja configurado o interesse social.

A aprovacao da lei consolida as conquistas
alcangadas nas ultimas décadas em favor de uma
agenda nacional para a regularizacao fundiaria plena
dos assentamentos informais, que fazem parte da
realidade da maioria das cidades brasileiras.




A contrucao social da agenda da regularizacao fundiaria urbana

1 960 Década em que os efeitos nocivos da urbanizagao desigual das cidades brasileiras
comegam a ser sentidos

1970 1979: Aprovacao da Lei Federal de Parcelamento do Solo, Lei n° 6.766

1980 1988: Incorporagao do Capitulo da Politica Urbana na Constituigao Brasileira,

aprimorando o conceito de fungdo social da propriedade

1990 1999: Alteracao na Lei de Parcelamento do Solo, dando tratamento especial aos
assentamentos populares regularizados no ambito de agoes publicas locais

2000 2000: Definicao da moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n° 26

2001: Aprovacéo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257) pelo Congresso
Nacional, e edi¢ao da Medida Provisoria n® 2.220, que disciplinou a CUEM de iméveis
publicos ocupados

2003: Criacao do Ministério das Cidades e instituigao da Politica Nacional de
Regularizagao Fundiaria
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2004: Aprovacao da Lei Federal n® 10.931, que estabelece a gratuidade do primeiro
registro decorrente da regularizagao fundiaria

2007: Aprovacao da Lei Federal n® 11.481, que define mecanismos para a regularizagao
fundiaria em terras da Uniao

2009: Aprovagao da Lei Federal n® 11.952, que define mecanismos para a regularizagao
fundiaria em terras da Uniao na Amazonia Legal e APROVAGAO DA LEI FEDERAL

N° 11.977, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e dedica um capitulo
a regularizagdo fundiaria de assentamentos informais urbanos.



POR QUE REGULARIZAR?

informalidade urbana ocorre na quase totalidade das cidades brasileiras. Embora néo

exclusivamente, a irregularidade é, em sua maior parte, associada a ocupagoes de

populacdo de baixa renda, que historicamente nao teve acesso a produgdo formal de
habitacdo, e, como conseqtiéncia, é impedida de concretizar, no quadro da legalidade, seu
direito a cidade e exercer plenamente sua cidadania.

Morar irregularmente significa estar em condigdo de inseguranca permanente; por esse
motivo, além de um direito social, podemos dizer que a moradia regular ¢ condigao para a
realizagao integral de outros direitos constitucionais, como o trabalho, o lazer, a educagéo e a
saude.

Além de transformar a perspectiva de vida das comunidades e das familias beneficiadas,
a regularizacao fundiaria também interfere positivamente na gestao dos territorios urbanos, ja
que, regularizados, os assentamentos passam a fazer parte dos cadastros municipais.

Estudo recente realizado na cidade de 0sasco
pelo pesquisador Mauricio Moura mostrou que

a regqularizagdo fundiaria aumenta a jornada

de trabalho, a renda familiar e ainda diminui a
ocorréncia de trabalho infantil. Isso se explica: a
inseguranga juridica quanto a situagdo de moradia
prejudica o envolvimento e a dedicagdo das
familias a outras atividades.




PRINCIPAIS AVANGOS DA LEI FEDERAL N° 11.977/2009 NA
REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

s principais novidades introduzidas pela Lei Federal n® 11.977/2009, adiante detalhadas,
’ \ sdo:

e definicdo de competéncias e responsabilidades dos atores envolvidos nos processos
de regularizacéo, em especial, a atribuicao expressa de competéncia aos municipios
para disciplinar os procedimentos de regularizagao fundiaria dentro de seus limites
territoriais;

o diferenciacdo entre regularizagdo fundiaria de interesse social e regularizagao fundiaria
de interesse especifico;

e obrigatoriedade da elaboragdo de projeto de regularizagao fundiaria, instrumento
integrador das dimensdes social, juridica, urbanistica e ambiental; componentes do
processo;

e possibilidade de compatibilizag&o do direito @ moradia e do direito a um meio ambiente
saudavel, estabelecendo regras para a regularizagao fundiaria de interesse social
em Areas de Preservacdo Permanente urbanas;

e criagao dos instrumentos demarcagdao urbanistica e legitimagdo de posse,
que agilizam os processos de regularizagdo fundiaria de interesse social em
situacOes que anteriormente so podiam ser tratadas por meio de agoes judiciais
de usucapido.




Outros avancos

Além dos pontos mencionados, a Lei n° 11.977/2009 trouxe também outros mecanismos
importantes para a regularizagao fundiaria referentes:

e 30 pagamento da indenizagao em desapropriagao de imoveis; e

e 20 registro de parcelamentos irregulares efetuados antes da Lei n° 6766/79.

Desapropriacao

A nova Lei instituiu que devem ser descontadas as dividas fiscais bem como as multas
decorrentes do nao pagamento dessas obrigagoes, do valor a ser depositado pelo ente
expropriante.

Assim, se ha dividas de IPTU, o valor a ser pago ao expropriado corresponde ao valor real do
imovel descontado o valor desta divida e das multas decorrentes do ndo pagamento do imposto.
Para tanto, é necessario que o débito esteja inscrito na divida ativa do Municipio e, ainda, que
tenha sido proposta a execucao fiscal. Esse mecanismo pode ser muito Gtil, por exemplo, no
caso de imoveis privados ocupados irregularmente em que a oposigao do proprietario impeca a
utilizacdo do instrumento da demarcagao urbanistica.

Registro de parcelamentos anteriores a Lei n° 6.766/79
A Lei n° 11.977/2009 facilitou a regularizagao da situagdo juridica de glebas parceladas
para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, simplificando as exigéncias para o
registro de parcelamentos implantados e integrados a cidade.
Basicamente, este registro é feito mediante requerimento do interessado dirigido ao cartorio
de registro de imoveis competente, instruido com:
e certiddo que comprove que a gleba foi parcelada antes de 19 de dezembro de 1979 e que
0 parcelamento esta implantado e integrado a cidade, emitida pela prefeitura municipal;
e plantas e demais documentos necessarios ao registro, incluindo aqueles que
comprovem que o requerente tem legitimidade para promover a agao.
0 procedimento pode ser aplicado em qualquer tipo de regularizagéo fundiaria (interesse
social ou interesse especifico) e envolver a totalidade ou parcelas da gleba.



REGULARIZAGAO FUNDIARIA: CONCEITO E DIRETRIZES

urbanisticas, ambientais e sociais, com a finalidade de integrar assentamentos irregulares

Regularizagéo fundiaria, em termos gerais, é 0 processo que inclui medidas juridicas,
ao contexto legal das cidades.

Os assentamentos apresentam normalmente dois tipos de irregularidade fundidria:
irregularidade dominial, quando o possuidor ocupa uma terra publica ou privada, sem qualquer
titulo que lhe dé garantia juridica sobre essa posse; e, urbanistica e ambiental, quando o
parcelamento ndo esta de acordo com a legislagao urbanistica e ambiental e nao foi devidamente
licenciado. A efetiva integracdo a cidade requer o enfrentamento de todas essas questoes,
por isso a regularizacao envolve um conjunto de medidas. Além disso, quando se trata de
assentamentos de populagdo de baixa renda, sdo necessarias também medidas sociais, de
forma a buscar a insergao plena das pessoas a cidade.

A regularizagao fundiaria € também um instrumento para promogéo da cidadania, devendo
ser articulada com outras politicas publicas. Nessa perspectiva, para orientar a utilizagao desse
instrumento, a Lei n® 11.977/2009 estabeleceu 0s seguintes principios:

|- ampliagdo 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 condigdes de sustentabilidade urbanistica, social e
ambiental;

Il - articulagao com as politicas setoriais de habitagao, de meio ambiente, de saneamento
basico e de mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo e com as iniciativas
publicas e privadas, voltadas a integragao social e a geragao de emprego e renda;

Il - participacao dos interessados em todas as etapas do processo de regularizacao;
IV — estimulo a resolugéo extrajudicial de conflitos; e

V - concessao do titulo preferencialmente para a mulher.

A Lei Federal n° 11.977/2009
define reqularizagao fundiaria
como o “conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que
visam a reqularizagao de
assentamentos irregulares e a
titulagao de seus ocupantes,
de modo a garantir o direito
social a moradia, o pleno
desenvolvimento das fungées
sociais da propriedade urbana
e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado”.



REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL E DE INTERESSE ESPECIFICO

irregularidade fundiaria nao se restringe aos assentamentos populares, existindo também

bairros e loteamentos formados por familias de média e alta renda que se encontram fora

das leis. No caso dos assentamentos populares, 0s moradores foram obrigados a viver
num bairro irregular por falta de alternativa legal de moradia. Nos demais, houve a opgao por
construir suas casas nos loteamentos e condominios irregulares, apesar de terem condicoes
financeiras para adquirir uma residéncia legalizada. Para que se tenha um ordenamento legal
que compreenda toda a cidade, é necessario regularizar esses dois tipos de situacdo, mas as
condicoes e instrumentos devem ser diferenciados. Assim, a Lei Federal n® 11.977/2009 definiu
dois tipos basicos de regularizagao fundiaria para dar conta dessas situagoes:

e regularizacdo fundiaria de interesse social: aplicavel a assentamentos
irregulares ocupados por populagao de baixa renda em que a garantia do
direito constitucional a moradia justifica que se apliquem instrumentos,
procedimentos e requisitos técnicos especiais; e

e regularizacéo fundiaria de interesse especifico: aplicavel a assentamentos
irregulares nao enquadrados como de interesse social. Nesses
assentamentos nao se podem utilizar as condigoes especiais desenhadas
para a regularizagéo fundiaria de interesse social.




QUEM PODE FAZER REGULARIZAGAO FUNDIARIA?

regularizacdo fundiaria € um processo realizado coletivamente, que depende da

participagao e da atuagao articulada de diversos atores, em momentos e com papéis

especificos, de acordo com as caracteristicas da area e com as condigoes existentes
para a regularizacao.

De acordo com a Lei, os seguintes atores tém legitimidade para promover regularizagéo
fundiaria:

e aUnido, os estados, o Distrito Federal e 0s municipios;

e a populagdo moradora dos assentamentos informais, de maneira individual ou em
grupo;

e cooperativas habitacionais, associagoes de moradores, organizag0es sociais,
organizagoes da sociedade civil de interesse publico; e

e entidades civis constituidas com a finalidade de promover atividades ligadas ao
desenvolvimento urbano ou a regularizagao fundiaria.

E necessario esclarecer que a definicao de quem pode promover a regularizacao fundiaria
ndo retira as responsabilidades do loteador responsavel pelo parcelamento irregular do solo.
Desta forma, o poder pablico, na forma do artigo 38, §2° da Lei n° 6.766/79, deve notificar o
loteador, que respondera por crime contra a Administragao Publica, em razéo do artigo 50 da
Lei n° 6.766/79 e ainda administrativamente.

Além desses, ha também outros atores que, embora nao sejam legitimados, podem ou
devem estar envolvidos no processo de regularizagao, como as concessionarias de servigos
publicos, os cartorios de registro de imdveis, o ministério pablico e a defensoria publica.

Os moradores, as cooperativas
habitacionais, as entidades
Civis e 0s demais legitimados
diferentes do poder

publico podem promover a
regularizagao fundiaria, mas
nao podem praticar todos 0s
atos do procedimento. Esses
legitimados podem fazer

0 projeto de reqularizagao
fundiaria e, apos aprovagao
pelos orgaos competentes,
solicitar o registro do
parcelamento decorrente do
processo. Contudo, somente
0 poder publico pode fazer

a demarcagdo urbanistica

e reconhecer a posse dos
moradores por meio da
legitimagao de posse. Além
disso, cabe ao poder publico
municipal aprovar o projeto de
regularizagao fundiaria.



0 PROJETO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

regularizacdo fundiaria ndo deve significar apenas a existéncia de um titulo registrado
em cartorio, que dé a devida garantia ao morador da posse de seu lote, mas deve ser
compreendida como uma solugao integrada para as questoes de degradagao ambiental
e social, de situagoes de risco e de falta ou precariedade de infraestrutura, de sistema viario e
de areas publicas.

Para que se tenha uma regularizacao plena,

que contemple as dimensdes dominial, urbanistica

e ambiental, a Lei criou o instrumento denominado
Projeto de Regularizagdo Fundiaria.

Os elementos minimos que devem estar

contemplados no projeto de regularizagéo fundiaria séo:

areas ou lotes a serem regularizados e, quando
for 0 caso, as edificagoes a serem relocadas;

vias de circulagdo existentes ou projetadas e,
quando possivel, outras areas destinadas a uso
publico;

medidas necessarias para a promogao da
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental
da area ocupada, incluindo as compensaces
urbanisticas e ambientais previstas em lei;

condicoes para promover a seguranga da
populagao em situagoes de risco; e

medidas  previstas para adequacdo da
infraestrutura basica.




Além desses elementos previstos na Lei n® 11.977/2009, e de outros que possam ser
adicionados por lei municipal, também deve fazer parte do projeto a identificagao de todas as
edificagoes existentes na area e de seu arranjo em lotes.

0 projeto é exigido tanto para a regularizacao fundiaria de interesse social quanto para
a de interesse especifico. A principal diferenga € que no caso de interesse social, 0 projeto
pode definir pardmetros urbanisticos e ambientais especificos, coerentes com as caracteristicas
da ocupagdo existente, e sua aprovagao pode corresponder ao licenciamento urbanistico e
ambiental, se efetuada por municipio que preencha os requisitos indicados na Lei.

A Lei prevé ainda a possibilidade de implantagao da regularizagao fundiaria em etapas que
devem estar previstas num cronograma fisico de servigos e obras vinculado ao projeto. Seu
objetivo € permitir que as intervengdes numa determinada area possam ser implementadas em
partes, mas obedecendo a um planejamento geral definido no projeto de regularizacao. Essas
etapas podem se referir a porgoes da area ocupada, aos momentos de elaboragao de projetos e
de implementagao de obras, ou até mesmo a regularizacao juridica e a regularizacao urbanistica
e ambiental da ocupacgao. A regularizagéo fundiaria em etapas permite ao promotor da agao
gerir, de acordo com as suas possibilidades e com as caracteristicas do caso concreto, todas
as dimensoes do processo de regularizagao fundiaria plena.

O Projeto de Regularizacao
Fundiaria constitui pega
obrigatoria para o registro do
parcelamento dele decorrente,
com excegdo dos casos que se
tratar de declaragao de direitos
por sentenga de usucapiao ou
de concessao de uso especial
para fins de moradia. Esta
excecao foi incluida na Lei

para evitar que a auséncia do
projeto impega a concretizagao
de direito reconhecido por
sentenga judicial.




REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL

regularizacdo fundiaria de interesse social aplica-se aos assentamentos ocupados

predominantemente por populagdo de baixa renda, nas situagdes em que exista o

reconhecimento legal ou administrativo do direito a moradia. Assim, as ocupaces
devem atender a, pelo menos, uma das seguintes condigoes:

e preencher 0s requisitos para usucapiao ou concessao de uso especial para fins de
moradia;

Zonas Especiais de Interesse e situar-se em Zonas Especiais de Interesse Social - ZFIS; ou
Social — ZEIS - sao parcelas

de drea urbana destinadas
predominantemente a

e serdeclarada de interesse para a implantagao de projetos de regularizagao fundiaria de
interesse social, nos casos de areas da Uniao, dos estados, do Distrito Federal ou dos

moradia de populagao de MUNICIpIOS.

baixa renda e sujeitas a regras A Lei n®11.977/2009 criou instrumentos e mecanismos especificos para a regularizagao
especificas de parcelamento, fundiaria de interesse social, com o objetivo de facilitar e agilizar a concretizagéo do direito a
uso e ocupagao do solo, que moradia. S&o eles:

devem ser definidas no Plano
Diretor ou em lei municipal
especifica. e alegitimacao de posse; e

e ademarcagao urbanistica;

e aregularizagdo fundiaria em Areas de Preservagdo Permanente — APP’s.
Area urbana corresponde &
parcela do territorio, continua
ou ndo, incluida no perimetro
urbano pelo Plano Diretor ou
por lei municipal especifica.



Demarcacao urbanistica

A demarcacgéo urbanistica € a delimitagao de uma area ocupada para fins habitacionais,
de dominio publico ou privado, por meio da identificagdo de seus limites, confrontantes, area
de superficie e localizagao, para a realizagao de procedimentos de regularizacao fundiaria de
interesse social.

0 instrumento é voltado para intervengdo em areas de ocupagao ja consolidada, onde nao
haja oposicao do proprietario do imovel. Como a demarcagao s pode ser aplicada nos casos
de regularizagao fundiaria de interesse social, a area deve ser ocupada predominantemente
por populacao de baixa renda e atender a pelo menos um dos requisitos exigidos para essa
modalidade de regularizacao, descritos neste capitulo.

A demarcagao urbanistica somente pode ser feita pelo poder pablico, ou seja, pela Unido,
pelos estados, pelos municipios e pelo Distrito Federal, incluindo seus oOrgaos delegados da
administracéo indireta. Nos casos de terras particulares, qualquer um desses entes pode fazer a
demarcacao urbanistica. Nos casos de areas publicas, qualquer ente pode fazer a demarcagao
de terras de seu proprio dominio. A demarcacao em terras federais, em razao da Secéo Ill-A do
Decreto-Lein® 9.760/46, somente podera ser feita pela propria Unido. Ja a demarcagao em terras
municipais e estaduais podera ser feita por outro ente puablico, desde que n&o haja vedagao na
legislagao patrimonial e se obtenha a anuéncia do municipio ou do estado titular da area.

Além disso, como 0S municipios S0 0S responsaveis pela execugdo da politica de
desenvolvimento urbano e pela disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagao do solo em
seus territorios, deve ser observada a legislagao municipal referente a matéria, a fim de verificar
se ndo ha incompatibilidade entre a regularizagao proposta e as leis de uso e ocupagao do solo.



Areas Particulares
Areas Publicas Municipais
Areas Publicas Estaduais

Areas Publicas Federais

Municipio pode demarcar
sim
sim

sim
(com a concordancia do ente estadual)

nao

Estado pode demarcar
sim
sim
(com a concordancia do ente municipal)

sim

nao

Unido pode demarcar
sim
sim
(com a concordancia do ente municipal)

sim
(com a concordancia do ente estadual)

sim

Legitimacao de posse

A legitimagao de posse € um instrumento voltado para o reconhecimento da posse de
moradores de areas objeto de demarcagao urbanistica. Trata-se da identificagao pelo poder
publico de uma situagao de fato, que é a posse mansa e pacifica de uma area por pessoas que
nao possuem titulo de propriedade ou de concessao e que ndo sejam foreiras de outro imovel
urbano ou rural.

Um dos objetivos da legitimagéao é dar publicidade as posses identificadas e qualificadas,
por meio da confecgao de um titulo pelo poder publico, em nome do morador, e de seu registro
no cartorio de registro de imoveis.

Quando feita em dreas privadas, a legitimacdo de posse possibilita a aquisicdo de
propriedade por meio da usucapido administrativa. Em relagao a areas publicas, pode facilitar
a instrucao de pedidos de concessédo de uso para fins de moradia ou de outros instrumentos
definidos pelo titular de dominio da area.

Como o titulo de legitimacéo de posse nao reconhece um direito real, sua utilizagao em areas
publicas € interessante apenas nos casos em que o ente promotor da acao nao é o proprietario do
imovel. Quando o procedimento é feito pelo proprio ente detentor do dominio, a legitimagao é um
passo desnecessario, ja que é possivel fazer de imediato a transferéncia de direito real em nome
do possuidor, por meio de instrumentos como a CUEM, a CDRU, a doagao, entre outros.



Quem pode ser beneficiario da legitimacéao de posse?

Os moradores dos lotes e casas inseridos em areas objeto de demarcagao urbanistica,
cadastrados pelo poder publico, que:

e ndo sejam concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imdvel, urbano ou rural;
e ocupem lote com area inferior a 250m2; e
e nao tenham sido beneficiados anteriormente por outra legitimagao de posse.

Quando ndo for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, é possivel
promover a legitimagao de posse de forma coletiva. Nesse caso, o lote podera ultrapassar os
250m?, desde que a fracdo ideal de cada ocupante ndo ultrapasse essa area.

Em relagao a natureza da posse, é preciso que ela seja mansa e pacifica, ou seja, ndo pode
ter acontecido qualquer oposigao de parte legitima para tanto.

Como se da o procedimento da legitimacao de posse?

A legitimagao de posse € um procedimento vinculado a demarcacédo urbanistica de
uma area para fins de promogéo da regularizagao fundiaria de interesse social. Assim, para
que a legitimacéo de posse ocorra € necessario que:

e 0 assentamento irregular tenha sido objeto de demarcagao urbanistica;

e 0 projeto de regularizagao fundiaria de interesse social tenha sido
elaborado e aprovado; e

e 0 parcelamento do solo decorrente do projeto de
regularizagao tenha sido registrado.




Para confeccionar os titulos de legitimacdo de posse, a pedido dos interessados, o
poder publico deve:

e identificar as casas e os lotes inseridos na area objeto de demarcagéo urbanistica e
cadastrar seus moradores;

e solicitar declaragao, sob penas da lei, da localizacéo, do tempo e da natureza das
posses dos interessados, da condi¢ao de nao proprietarios, ndo concessionarios e nao
foreiros de outro imovel urbano ou rural, bem como da auséncia de beneficio anterior
de legitimacao de posse, se for 0 caso;

o verificar o atendimento aos requisitos legais necessarios a legitimacao de posse e instruir
processo administrativo com todos os documentos comprobatdrios dessa condigao.

0 titulo deve conter o nome do morador responsavel pelo lote, preferencialmente da mulher,
ou os nomes do casal. Deve constar, ainda, a descricdo do lote, as informagoes de tempo e
natureza da posse, declaradas pelo morador, e informagées que permitam identificar o possuidor,
dentre 0s quais, no minimo, 0s numeros da carteira de identidade e do CPF.

Como converter a legitimagao de posse em propriedade?

Quando o titulo é conferido a moradores de areas privadas, seus beneficiarios podem
requerer 0 reconhecimento de propriedade depois de 5 (cinco) anos do registro da legitimagao
de posse.

Cabe ao beneficiario da legitimacéo dirigir-se ao cartorio de registro de iméveis onde o titulo
esta registrado munido dos seguintes documentos: documento oficial de identidade; declaragao
de que ndo possui outro imovel urbano ou rural; declaragao de que o imovel é utilizado para sua
moradia ou de sua familia e; declaragéo de que nao teve reconhecido anteriormente o direito a
usucapido de imoveis em areas urbanas. Além disso, deve solicitar ao poder pablico, e levar ao
cartorio, certidoes que demonstrem a inexisténcia de agcoes em andamento relativas a posse ou
a propriedade do imavel.



Regularizacao fundiaria em Areas de Preservacao Permanente

Um dos maiores destaques da Lei Federal n® 11.977/0209 é a possibilidade de se promover,
por decisao fundamentada, regularizagao fundiaria em areas de preservacao permanente, assim
definidas na Lei Federal n® 4.771/65 — Cadigo Florestal.

Essa possibilidade é restrita a regularizagdo fundiaria de interesse social e somente pode
ser admitida nos casos em que:

e aocupagao da APP for anterior a 31 de dezembro de 2007;

e 0 assentamento estiver inserido em drea urbana consolidada; e Area urbana consolidada
o estudo técnico comprovar que a intervengo programada implicard melhoria das € parcela 0a area urbana
condigGes ambientais relativamente a situacdo de ocupacéo irregular anterior. com densidade demografica

superior a 50 (cinqiienta)
habitantes por hectare, malha
vidria implantada e que

tenha, no minimo, 2 (dois)
caracterizar a situagao ambiental da area a ser regularizada; dos sequintes equipamentos
de infraestrutura urbana
implantados: drenagem
de aguas pluviais urbanas;
o estabelecer formas de recuperagao de areas degradadas e daquelas nao passiveis esgotamento sanitario;
de regularizacao; abastecimento de agua
potavel; distribuigdo de
energia elétrica; limpeza
urbana, coleta e manejo de
residuos solidos.

Para fundamentar a decisdo do Orgdo ambiental competente, o estudo técnico que
condiciona a regularizacdo fundiaria de interesse social em APP deve ser realizado por
profissional legalmente habilitado, estar vinculado ao projeto de regularizagéo fundiaria, e:

especificar 0s sistemas de saneamento basico;

e propor intervengoes para o controle de riscos geotécnicos e de inundagoes;

e comprovar a melhoria das condiges de sustentabilidade urbano-ambiental,
considerados o uso adequado dos recursos hidricos e a protegao das unidades de
conservacgao, quando for o caso;

e comprovar a melhoria das condigoes de habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizagao proposta; e

e garantir o acesso publico as praias e aos corpos d “agua, quando for 0 caso.



Areas de Preservacao Permanente
— APP’s sdo areas protegidas com a
fungdo de preservar o meio ambiente
natural e assegurar o bem-estar

adas populagoes humanas. As APP’s

encontram-se definidas na Lei Federal n°
4.771/65 — Codigo Florestal, podendo
Ser acrescidas de outras declaradas

por ato do poder publico. Sao exemplos
de APP’s aquelas situadas: ao longo

dos rios ou de qualquer curso d’agua,
com dimensoes que variam de 30
(trinta) metros para oS cursos d’agua de
menos de 10 (dez) metros de largura
até 500 (quinhentos) metros para 0S
cursos d’agua com largura superior a
600 (seiscentos) metros; ao redor das
lagoas, lagos ou reservatorios d’agua
naturais ou artificiais; nas nascentes,

ainda que intermitentes e nos chamados
olhos d’agua num raio minimo de 50
(cinquenta) metros de largura; nos topos
de morros, montes, montanhas e serras;
e nas encostas ou partes destas, com
declividade superior a 45°, equivalente a
100% na linha de maior declive.



DA DEMARCAGAO URBANISTICA A LEGITIMAGAO DE POSSE: PASSO A PASSO

1

Selecao do assentamento a ser objeto de demarcagao urbanistica

Passo 1.1: Levantamento da situagao da area, incluindo pesquisa fundiaria, legislagcao municipal
incidente, situagao juridica, tempo da ocupagao, perfil socioecondmico da populagdo moradora,
entre outros, com o0 objetivo de caracterizar a regularizacao fundiaria de interesse social, com
base nos requisitos da Lei;

Passo 1.2: Andlise da viabilidade de utilizagao do instrumento da demarcagao urbanistica,
considerando as caracteristicas e o historico da area, especialmente quanto a auséncia de
qualquer oposigao.

Elaboracao do auto de demarcagao urbanistica

Passo 2.1: Elaboragédo de levantamento planialtimétrico cadastral do assentamento irregular a
ser demarcado;

Passo 2.2: Elaboragéo da planta e memorial descritivo da area, contendo medidas perimetrais,
area total, confrontantes e coordenadas dos vértices definidores dos limites, com base no
levantamento planialtimétrico cadastral e na analise de planta e certiddo de matricula, ou
transcrigao, previamente solicitados junto ao cartorio de registro de imoveis;

Passo 2.3: Elaboragao de planta contendo a sobreposicéo do perimetro da area demarcada com
0s perimetros dos imoveis registrados no cartorio de registro de imoveis, de modo a permitir a
perfeita identificagao dos titulos atingidos pelo auto de demarcacao

Notificacao, pelo ente promotor da regularizagao, dos demais entes publicos
quando a demarcacgao abranger area publica ou com ela confrontar, para
que informem sobre a titularidade da area no prazo de 30 dias.
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Encaminhamento do auto de demarcacao urbanistica ao cartério de

registro de imoveis, instruido com: (i) planta e memorial descritivo da area; (ii)
planta de sobreposicao do imdovel demarcado com a situagao constante no registro de imoveis;
(iii) certidao da matricula do imovel; (iv) endereco do proprietario em cujo nome encontra-se
registrado o imadvel e dos titulares de 6nus reais sobre 0 imovel, como hipoteca e penhora judicial.

Passo 4.1: Notificagao pessoal, pelo CRI, do proprietario do imovel e daqueles titulares de 6nus
reais sobre o imovel;

Passo 4.2: Caso ndo seja identificado o proprietario do imovel, os entes publicos devem ser
notificados para que informem, no prazo de 30 dias, se sao titulares da area.

Passo 4.3: Notificagao por edital, pelo CRI, dos confrontantes, dos eventuais interessados, do
proprietario do imovel e dos titulares de 6nus reais sobre o imével, caso 0s dois (ltimos nao
sejam localizados para notificagao pessoal;

Passo 4.4: Promogao de tentativa de acordo pelo oficial de registro, no caso de impugnagao por
qualquer interessado, entre este e 0 poder publico responsavel, que deve analisar a possibilidade
de alteragao do auto de demarcacao, excluindo a parte objeto da impugnagao;

Passo 4.5: Finalizagao do procedimento, no caso de impugnacao total da area e de auséncia de
acordo entre as partes;

Passo 4.6: Averbagao do auto de demarcagao urbanistica na matricula:

Situacao 1: Averbagao do auto de demarcagao urbanistica na matricula correspondente, se
nao houver impugnagao ou apos a solugao do conflito.

Situacao 2: Nao havendo qualquer registro do imovel, ou na hipotese de a drea demarcada
abranger terrenos de mais de um proprietario, deve ser aberta uma nova matricula, fazendo
constar na primeira averbagao a referéncia ao auto de demarcagao urbanistica que motivou
sua abertura. No caso de abertura de nova matricula a partir de areas de imoveis de diferentes
proprietarios, 0s registros originais nao devem ser encerrados, devendo neles ser averbada
a incidéncia de auto de demarcacao urbanistica e de nova matricula dele decorrente.



5 Elaboracao do projeto de regularizagao fundiaria pelo ente responsavel
pela regularizagao da area.

Passo 5.1: Identificagao pelo poder publico de todas as edificagoes existentes na area e de seu
arranjo em lotes, 0 que constitui a base para o cadastramento socioeconoémico dos moradores;

Passo 5.2: Elaboragao da planta de parcelamento decorrente do projeto de regularizagao fundiaria,
feito de acordo com os requisitos exigidos na Lei (ver capitulo especifico).

6 Analise e aprovacao do projeto de regularizagao fundiaria pelo Municipio.

Situacao 1: Municipio pode conceder licenga ambiental nos termos do par. unico do artigo
n° 53 da Lei n® 11.977/2009 - licenciamento ambiental e urbanistico junto aos 6rgéos
municipais competentes.

Situacao 2: Municipio ndo pode conceder licenga ambiental — licenciamento ambiental
junto ao orgao estadual ou federal e licenciamento urbanistico junto ao 6rgao municipal
competente.

7 Registro do parcelamento decorrente do projeto de regularizagao
fundiaria no cartorio de registro de imoveis, com abertura de matriculas
das parcelas resultantes.
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Reconhecimento da posse, por meio da legitimacao de posse, dos
moradores cadastrados pelo poder piblico.

Passo 8.1: Realizagao do cadastramento socioecondmico dos moradores de cada edificagao
identificada na area objeto de demarcacdo. Embora ndo seja obrigatorio, este passo pode ser
realizado conjuntamente com o passo 5.1, no momento de elaboragdo do projeto, para subsidiar
o trabalho social a ser desenvolvido com a comunidade ao longo do processo;

Passo 8.2: Solicitagcdo pelos moradores, dirigida ao poder pablico, do titulo de legitimagao de
posse comprovando, por meio de declaragao, que (i) nao séo concessionarios, foreiros ou
proprietarios de outro imovel urbano ou rural; (i) ndo sao beneficiarios de legitimacéo de posse
concedida anteriormente; e (iii) os lotes ou fracao ideal ndo sao superiores a 250m? (duzentos e
cingtienta metros quadrados);

Passo 8.3: Confecgao dos titulos de legitimagdo de posse pelo poder publico aos moradores
habilitados;

Passo 8.4: Registro do titulo de legitimagao de posse na matricula do lote resultante do
parcelamento da area.




REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE ESPECIFICO

regularizacdo fundiaria de interesse especifico ¢ toda aquela em que ndo estd

caracterizado o interesse social, nos termos da Lei n® 11.977/2009, e, como tal, ndo

pode se utilizar dos instrumentos e mecanismos definidos especificamente para 0s casos
de regularizagao fundiaria de interesse social, como a demarcagéo urbanistica, a legitimagao de
posse e a regularizagao fundiaria em areas de preservagao permanente.

A regularizagao fundiaria de interesse especifico requer a elaboragdo do projeto de
regularizacdo, na forma definida no artigo 51 da Lei n® 11.977/2009, que deve ser aprovado
pela autoridade competente. Para aprovacao do projeto, sao necessarias as licengas urbanistica
e ambiental.

A'implantacéo do sistema vidrio, da infraestrutura basica e dos equipamentos comunitarios
definidos no projeto podera ser compartilhada, inclusive entre os beneficiarios, cabendo as
autoridades responsaveis pelas licengas urbanistica e ambiental definir as responsabilidades.

Além disso, essas autoridades poderao exigir contrapartidas e compensacoes, que deverao ser
previstas em norma municipal e integrar, no caso concreto, termo de compromisso firmado perante
as autoridades responsaveis pelo licenciamento, com forma de titulo executivo extrajudicial.

A reqularizagdo fundiaria
de interesse especifico
deve observar as
restrigoes a ocupagao
de dreas de preservagao
permanente.




0 PAPEL DOS ATORES

Prefeituras municipais

Dispor sobre 0 procedimento de regularizagao fundiaria em seu territorio, por meio de
norma municipal, embora a sua auséncia ndo impeca a aplicagao dos dispositivos da
Lei Federal n® 11.977/2009;

Definir os requisitos para a elaboracao do projeto de regularizagéo fundiaria, no que se
refere aos desenhos, memorial descritivo e cronograma fisico de obras e servigos nele
previstos;

Autorizar a reducao do percentual de areas destinadas ao uso publico e da area minima
dos lotes definidos na legislacéo de parcelamento do solo urbano, nos assentamentos
implantados anteriormente a Lei Federal n® 11.977, ou seja, antes de 07 de julho de
2009;

Analisar e aprovar o projeto de regularizagao fundiaria;

Promover o licenciamento urbanistico e ambiental de intervengoes caracterizadas como
regularizacao fundiaria de interesse social, num ato unico correspondente a analise
e aprovacdo do projeto de regularizagdo fundiaria, desde que o Municipio possua
conselho de meio ambiente e 6rgao ambiental capacitado; e

Admitir a regularizagdo fundidria de interesse social em Areas de Preservagéo
Permanente, respeitados os requisitos da lei.




Poder piblico: municipios, estados, Distrito Federal, Uniao ou drgaos
delegados da administracao indireta

Implantar e manter, diretamente ou por meio de seus concessionarios ou permissionarios
de servigos publicos, sistema viario, infraestrutura basica e equipamentos comunitarios,
nos casos de regularizacao fundiaria de interesse social, ainda que promovida por
outros legitimados que ndo o poder publico e que a regularizagéo juridica da situagéo
dominial dos imoveis nao esteja concluida;

Lavrar, ou seja, emitir auto de demarcacao urbanistica para fins de promogao de
regularizacdo fundiaria de interesse social, sendo responsavel, nessa hipotese, pela
producéo de todo o material necessario para a sua instrugao;

Propor alteragbes ao auto de demarcagao urbanistica ou adotar quaisquer outras
medidas para afastar eventuais oposigoes dos proprietarios ou dos confrontantes da
area objeto de intervencao;

Elaborar projeto de regularizacao fundiaria e, no caso dos estados, da Uniao e de 6rgaos
delegados da administragao indireta, submeté-lo a aprovacao da prefeitura municipal;

Submeter o parcelamento decorrente do projeto de regularizacdo fundiéria aprovado
pela prefeitura municipal ao registro imobiliario;

Conceder titulo de legitimagao de posse aos ocupantes das areas objeto de demarcagéao
urbanistica para fins de promogao de regularizagao fundiaria de interesse social;

Providenciar certidoes do cartorio distribuidor que demonstrem a inexisténcia de agoes
em andamento relativas a posse ou propriedade do imovel objeto de demarcagéao
urbanistica e legitimacao de posse, para fins de converséo desta em propriedade, por
iniciativa dos beneficiarios; e

Instruir os beneficiarios quanto aos procedimentos e documentagao necessarios a
conversao da legitimagao de posse em propriedade.

De acordo com a Lei
Federal n° 6.766/79, a
infraestrutura basica dos
parcelamentos situados
nas zonas habitacionais
declaradas por lei como
de interesse social
compreende, no minimo,
vias de circulagdo, sistema
de escoamento das aguas
pluviais, rede para o
abastecimento de agua
potavel e solugoes para

0 esgotamento sanitario

€ para a energia elétrica
domiciliar.



Cartorios de registro de imoveis

e Emitir certiddo de matricula ou transcricao da area a ser regularizada por meio de
demarcacao urbanistica;

e Recepcionar e analisar 0 auto de demarcagao urbanistica elaborado pelo poder publico
para fins de promogao de regularizagao fundiaria de interesse social;

e Proceder as buscas para identificar o proprietario, bem como as matriculas e
transcrigoes referentes a area objeto de demarcagao urbanistica;

o Notificar o proprietario da area, seus confrontantes e interessados, para eventual
impugnacdo ao procedimento de demarcagao urbanistica;

e Notificar o poder publico responsavel pela regularizagdo fundiaria de interesse social
para manifestacao nos casos de impugnacao, bem como promover tentativa de acordo
entre o ente promotor e o impugnante;

e Averbar 0 auto de demarcagao urbanistica na matricula correspondente, ou, em
caso de inexisténcia desta, abrir matricula com base na planta e memorial descritivo
apresentados pelo poder publico;

e Abrir matricula da area objeto de regularizagao fundiaria, se for o caso;

o Recepcionar e registrar o parcelamento decorrente de projeto de regularizagao fundiaria
na respectiva matricula;

e Abrir as matriculas das parcelas resultantes do projeto de regularizagédo fundiaria,
quando este for exigivel, ou do parcelamento de fato, quando a execugao do projeto for
dispensavel;

e Registrar titulo de legitimagao de posse concedido pelo poder publico em favor dos
ocupantes das areas objeto de demarcagao urbanistica;

o Registrar a conversdo da legitimagao de posse em propriedade, a requerimento dos
beneficiarios, apos analise dos documentos, por estes apresentados, que comprovem
0 preenchimento dos requisitos legais necessarios.



Concessionarias e permissionarias de servigos publicos

e |mplantar, por delegacéo do poder publico, sistema vidrio e infraestrutura basica nos
casos de regularizacéo fundiaria de interesse social, independentemente de quem seja
seu agente promotor.

Beneficiarios dos processos de regularizagao fundiaria de interesse social

e Participar do processo de regularizagao fundiaria, acompanhando a realizagao de
cada etapa;

e Solicitar ao poder publico responsavel pela regularizacao fundiaria de interesse social
a concessao do titulo de legitimagao de posse, entregando-lhe todos os documentos
necessarios;

e Solicitar ao cartorio de registro de imoveis a conversdo do titulo de legitimagao de
posse em propriedade, apresentando 0s documentos necessarios para tanto.

Os beneficiarios, bem

como as cooperativas
habitacionais, associagées

e entidades afins tém

um importante papel

no procedimento de
regularizagao fundiaria,
podendo inclusive promoveé-
la. Sua atuagao, contudo,
encontra algumas limitagées:
a demarcagdo urbanistica

e a legitimagao de posse

S40 instrumentos de uso
exclusivo do poder publico,
por exemplo.




OUTROS INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

s instrumentos da demarcagdo urbanistica e legitimagdo de posse, trazidos

pela Lei Federal n° 11.977/2009 facilitam todo o procedimento de regularizagao

fundidria, possibilitando a emissdo e o registro de titulos de legitimacao de posse e
reconhecimento de propriedade sem a necessidade de submeter a questao ao poder judiciario.
Contudo, s6 podem ser utilizados quando nao houver conflito com outras pessoas que se
declaram possuidoras ou proprietarias do imavel.

Havendo qualquer conflito sobre a posse do imovel, a regularizagéo juridica deve ser
feita por meio de agoes judiciais de usucapiao ou adjudicagao compulsdria no caso de bens
privados, a depender dos documentos de que dispdem o0s possuidores dos imoveis. Para
areas publicas, esta previsto o ingresso de acoes judiciais para a emissao de Concessao de
Uso Especial para fins de Moradia, em caso de omissao do poder publico. Com a necessidade
do ingresso de agoes judiciais, 0s posseiros podem buscar o auxilio da Defensoria Publica
do Estado.

No caso de regularizagdo pelo municipio de bens de seu dominio, nao é necessario
reconhecer a posse por meio da legitimagdo de posse, como vimos na pagina 18. Pode o0
municipio celebrar contratos de concessao de direito real de uso, concessao de uso especial
para fins de moradia, ou mesmo doar 0s imoveis.




Como utilizar esses instrumentos?

A usucapiao, a adjudicacao compulsoria, a concessao de uso especial para fins de
moradia e 0s demais instrumentos de regularizacao fundiaria sao regulados por diferentes
leis. No quadro da pagina seguite estdo dispostos as principais leis ou artigos que tratam de
cada um desses instrumentos e 0s requisitos a serem preenchidos pelos beneficiarios.

Além das modalidades de usucapiao apresentadas no quadro, o Cadigo Civil prevé outras,
nos artigos 1.238 a 1.242. Para cada uma dessas modalidades ha requisitos distintos, variando
também o tempo de posse exigido para aquisicao da propriedade.

Ha ainda, para areas ocupadas por populagdo de baixa renda, a usucapiao e a concessao de
uso especial para fins de moradia coletivos, que poderao ser utilizados quando néo for possivel
identificar os terrenos ocupados por cada possuidor. Nestes casos, 0s demais requisitos sao
iguais aos exigidos para as formas individuais dos instrumentos, excetuando-se o requisito
referente a area total, que podera ultrapassar os 250m2. Como na Legitimagao de Posse, a fragao
ideal do terreno atribuida a cada um dos possuidores é que nao pode ultrapassar esta area.




Instrumento

Usucapido especial
urbano

Adjudicacao
Compulsoria

Concessao de direito real
de uso - CDRU

Concessao de uso
especial para fins de
moradia - CUEM -
(individual)

Doagdo e Venda

Direito de Superficie

Aforamento

Dispositivo de Lei

Constituicao Federal - artigo 183
Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001)

artigo 9. Caodigo Civil - artigo 1240

Lei n°® 6766/79 - artigos 25 € 26 e
Cadigo Civil - artigos 1417 e 1418

Decreto-Lei n® 271/67 - artigo 7°

MP n° 2220/01 - artigos 1° a 5°

Doagao: Cadigo Civil - art. 538
e seguintes

Venda: Cadigo Civil - art.

481 e sequintes.

Caédigo Civil - art. 1369.
Lei n® 10.257/2001
(Estatuto da Cidade, art.
n° 21 a 24).

Lei n® 9.636/98
Dec. Lei n° 9760/46

Quando
utilizar

Areas
privadas

Areas
privadas

Areas
pablicas

Areas
pablicas

Areas
pablicas
ou
privadas

Areas
plblicas
ou
privadas

Areas da
Unido

0 que é preciso fazer

Acéo judicial

Acéo judicial

Autorizagao legislativa

Avaliagao do imével

Celebragao de contrato
administrativo, que podera instituir
uma concessao onerosa ou gratuita.
Alicitagdo é dispensada nos casos
do artigo 17, I, fe h da Lei n®
8666/93

0 possuidor deve requerer a
concessao, comprovando 0s
requisitos da MP n° 2220/2001

Celebragao de contrato. Para dreas
publicas, autorizacao legislativa e
avaliagdo do imovel.

A licitagdo é dispensada nos

casos do artigo 17, 1, fe h da Lei n®
8666/93

Celebragao de contrato

Para areas publicas, autorizagao
legislativa e avaliagdo do imovel.

A licitagdo é dispensada nos

casos do artigo 17, 1, fe h da Lei n®
8666/93

Requisitar a Secretaria de
Patrimonio da Unido.

Requisitos a serem preenchidos pelos moradores

Posse continua e sem oposigao por cinco anos;
Imével localizado em zona urbana com até 250m?
(Usucapido Individual);

Imével utilizado para moradia; e

Morador ndo pode ser proprietario de outro imével.

Existéncia de um contrato de promessa de compra
e venda; Comprovagao de que pagou pelo imovel

A legislagao nao estabelece requisitos a serem
preenchidos pelos moradores. Mas deve haver
interesse publico demonstrado no procedimento
administrativo.

Posse continua e sem oposigao por cinco anos,
completos até 30/06/2001;

Imével localizado em zona urbana com até 250m?;
Imével utilizado para moradia; e

Morador ndo pode ser proprietério ou
concessionario de outro imovel.

No caso de doagdo e venda de areas publicas, 0
ente titular do bem pode estabelecer, por lei,
requisitos a serem preenchidos pelos beneficiarios.

A Lei Federal ndo estabelece requisitos a serem
preenchidos pelos beneficirios.

No caso de areas publicas, o ente titular do bem
pode estabelecer, por lei, requisitos a serem
preenchidos pelos moradores.

Os requisitos variam conforme as situagoes
descritas nas leis mencionadas.



SO ESTA SEGURO QUEM REGISTRA!

imovel, nao basta fazer um contrato de compra e venda, concessao de direito real de

uso, doagao etc. Enquanto o titulo nao € registrado no cartorio de registro de imoveis,
ndo ha a transferéncia da propriedade ou de outro direito real. E isso que dispde o artigo 1227
do Cadigo Civil, e por isso se diz popularmente que “s6 é dono quem registra”.

N 0 Brasil, para a aquisi¢ao da propriedade ou de outros direitos reais referentes a um bem

0 procedimento de regularizagéo fundidria concretiza seus objetivos quando os titulos con-
cedidos aos beneficiarios do programa sao registrados. Sem o registro, 0s beneficiarios nao
podem provar que detém o direito real de uso ou a propriedade do imovel que ocupam.

0 que deve ser registrado?

Para possibilitar o registro dos titulos emitidos em nome dos beneficiarios do proce-
dimento de regularizagao fundiaria, é preciso antes registrar o parcelamento do solo. Uma
vez registrado o parcelamento, é possivel registrar os titulos concedidos aos possuidores
de seus respectivos lotes.
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TIRA DUVIDAS

1. Qualé a diferenga Direito @ moradia € um direito social reconhecido a todos os brasileiros pela Constituicao
entre “direitoa  Federal. E um direito de contetido amplo, nao significando somente uma casa para morar. A
moradia” e “direito de  protecao do direito a moradia envolve varios aspectos: seguranga na posse, disponibilidade
propriedade”?  de servicos, equipamentos e infraestrutura; disponibilidade de moradia a precos acessiveis;
habitabilidade; acessibilidade; localizacao; e adequagao cultural.

Jao d[reito de propriedade € o direito de usar, fruir, dispor de um bem e ainda reivindicar esse
bem. E também um direito fundamental, previsto na nossa Constitui¢ao Federal. Contudo, néo é
um direito absoluto. Nossa Constituigéo protege a propriedade que cumpre sua fungéo social.

Direito @ moradia, como se vé, ndo se confunde com direito de propriedade. Por um lado,
nao restam duavidas de que a propriedade de um imovel que constitui moradia de uma familia
garante-lhe a protecdo contra atos de terceiros. Contudo, a protecéo do direito a moradia
nao depende da propriedade. Em alguns casos, a moradia pode e deve ser privilegiada em
detrimento do direito de propriedade. Além disso, o direito 8 moradia pode ser exercido de
outras formas, como por meio do aluguel de um imovel.

2. Por que A Lei Federal n® 11.977/2009 explicitou a atribuicao dos municipios na defini¢ao dos
aprovar uma procedimentos de regularizagao fundiaria em seus territorios, que deve ser feita por meio
norma municipal  de uma norma municipal, podendo ser uma lei, um decreto, ou ambos. Toda a materia que
de regularizagéo depender de autorizagao legislativa, como a desafetagdo ou a alienagao de bens publicos
fundiaria urbana?  para promocéo de regularizagao fundiaria, por exemplo, deve ser prevista em lei. J& os temas
estritamente relacionados as rotinas de trabalho da administragao municipal, como a forma
de instrugao de processos administrativos, processamento de pedidos de regularizagao, entre
outros, podem ser definidos num decreto municipal editado pelo prefeito da cidade. Para
definir a melhor forma de disciplinar a regularizacao fundiaria em seu territorio, 0 municipio
deve verificar também o que a lei do Plano Diretor € 0s planos setoriais relacionados ao tema,
como é o caso do Plano Local de Habitagcao de Interesse Social, estabelecem sobre o assunto.



3. Em que casos
o0 projeto de
regularizacao
fundiaria pode ser
dispensado?

A Lein®11.977/2009 prevé alguns casos em que 0 registro decorrente de processo de
regularizaco fundidria ndo depende da elaboragao e aprovagao de projeto. S&o eles: o registro
da sentenga de usucapiao, o registro da sentenga declaratoria ou da planta, elaborada para
outorga administrativa, de concessao de uso especial para fins de moradia, e 0 registro

de glebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979, com
parcelamento implantado e integrado a cidade.

4. E possivel fazer
regularizacao
fundiaria de
interesse especifico
em areas de
preservacao
permanente?

Nao. A regularizacao fundiaria em areas de preservagao permanente somente é possivel nos
casos de interesse social, caracterizado pela ocupacao predominante de populagéo de baixa
renda e pelo atendimento a, pelo menos, um dos requisitos do art. 47, VIl da Lei Federal n®
11.977/2009. Para as areas que ndo se enquadram nesses requisitos, é necessario observar
as restricoes constantes na lei federal de parcelamento do solo (Lei Federal n° 6.766/79),

na legislagdo ambiental (Codigo Florestal: Lei n° 4771/65), e nas resolugoes do Conselho
Nacional de Meio Ambiente — CONAMA, 6rgao ambiental do Sistema Nacional de Meio
Ambiente — SISNAMA que tem como atribuig@o, dentre outras, estabelecer normas e critérios
para o licenciamento de atividades efetiva ou potencialmente poluidoras.

5. Quais cuidados
devem ser tomados
pelo poder publico
antes de iniciar

um procedimento
de demarcacao
urbanistica em area
privada?

0 instrumento demarcagao urbanistica € voltado para a regularizacéo fundiaria de interesse
social de assentamentos irregulares ja consolidados, em que nao haja oposic¢ao dos
proprietarios dos imoveis envolvidos. Essa oposi¢gao nao precisa ser necessariamente formal,
configurando-se por meio de uma agao possessoria. Um exemplo € a ocorréncia de tentativas
anteriores de negociagao do proprietario com 0s moradores da area.

Assim, antes de iniciar o procedimento para a demarcagao urbanistica, o poder publico deve
se certificar de que ndo ha interesse na area por parte do proprietario. Também é necessario,
nas ocupacgoes sobre areas privadas, notificar o loteador ou, na auséncia deste, a pessoa
em nome de quem se encontra registrado o imdvel, conforme o §2° do artigo 38 da Lei n°
6.766/79.



6. Municipios ou Nao. O Decreto-lei federal n° 9760, de 5 de setembro de 1946, e alteragtes posteriores, define
estados podem  acompeténcia exclusiva da Unido para a demarcacdo urbanistica de areas de seu dominio.
fazer a demarcagao 0 o6rgao responsavel pela demarcagdo urbanistica de terras da Unido € a Secretaria do
urbanistica de terras  Patriménio da Unido — SPU, do Ministério do Planejamento, Orgamento e Gestdo. A SPU conta
da Uniao? comuma Coordenadoria Geral de Habitac&o e Regularizagao Fundidria, vinculada ao 6rgao
central, e com Superintendéncias Regionais em todos os estados da federagao, inclusive no
Distrito Federal.

1. Depois de iniciado  Para desistir da desapropriacdo com o objetivo de fazer a demarcagao urbanistica, o poder
0 procedimento  publico deve avaliar a conveniéncia dessa medida. Como mencionado ao longo desse manual,
expropriatoriode a demarcagao é um instrumento de regularizagao fundiaria de interesse social que pode ser
determinada area utilizado quando ndo ha oposicao do proprietario. Se o procedimento de desapropriagao
visando a regularizacao jafoi iniciado, com a identificagio do proprietario da érea, é possivel vislumbrar que
fundiaria de interesse  havera oposicao por parte dele caso seja realizada a demarcacéo, o que inviabilizara todo
social, o poder o procedimento de regularizacdo fundiaria. Nesse caso, entdo, deve-se dar seguimento a
piblico pode desistir  desapropriaao.
da desapropriacgao e
optar pela demarcacao
urbanistica, combinada
a legitimacao de posse?

A desisténcia da desapropriacao € admitida pelo ordenamento juridico brasileiro até o
momento do pagamento. Cabe ao poder publico analisar a conveniéncia e oportunidade da
desisténcia, cabendo a ele também custear qualquer prejuizo causado ao expropriado em
razao dos atos ja realizados para a desapropriagao. No caso de desisténcia para realizacao da
demarcagao, a analise da conveniéncia, repita-se, deve ser feita a partir da possibilidade de
oposicdo do proprietario, que pode ser manifestada por um pedido de indenizagéo.



8. 0 que € “usucapiao  Usucapiao € uma forma origindria de aquisicao de propriedade prevista na Constituicao
administrativa”?  Federal, que tem como requisito basico a posse mansa, pacifica e ininterrupta de imovel
privado, urbano ou rural, por um prazo determinado. Ha varias modalidades de usucapiao —
usucapiao extraordinaria, usucapiao ordindria, usucapiao especial de imovel urbano — que se
diferenciam pelos requisitos de localizagdo (urbana ou rural), area do terreno, uso do imovel
(habitacional, produtivo), e de tempo de posse necessario a aquisi¢ao (de cinco a quinze
anos).

Até a aprovacgao da Lei n® 11.977/2009, a aquisi¢ao de imovel por usucapiao apenas

Se operava pela via judicial, independentemente da modalidade. Os procedimentos de
demarcagao urbanistica e legitimacao de posse em areas privadas, na forma prevista pela
Lei, possibilitaram que a usucapiao especial de imovel urbano seja realizada totalmente pela
via administrativa, envolvendo os beneficiarios, o poder publico promotor da regularizagao
fundiaria de interesse social e o cartorio de registro de imoveis da circunscrigao imobiliaria
onde se localize o0 imovel.

Sem prejuizo do tempo de posse anterior, a legitimagao registrada no cartorio de registro de
imoveis da publicidade a posse mansa, pacifica, ininterrupta e sem oposicéo, daquele que
possui como seu imovel urbano de até 250m2, e que nao seja concessionario, foreiro ou
proprietario de outro imovel urbano ou rural, nem tenha sido beneficiado por legitimagao de
posse anterior.

Decorridos cinco anos sem 0posi¢ao, o beneficiario do titulo de legitimagao de posse
registrado pode obter a propriedade diretamente no cartorio de registro de imadveis, mediante
apresentagao e andlise, pelo oficial de registro, dos documentos que comprovem 0s requisitos
para a usucapido especial de imovel urbano.



9. No decorrer dos
cinco anos, a partir do
registro de legitimagao
da posse, que situacoes
podem impedir sua
conversao em titulo de
propriedade?

0 requerente podera nao obter a conversdo, caso nao apresente ao Registro de Iméveis um
dos seguintes documentos:

* Certidoes do poder publico demonstrando a inexisténcia de ages em andamento, que
versem sobre posse ou propriedade do imovel, atestando a auséncia de oposi¢ao;

* Declaragéo de que ndo possui outro imovel,
 Declaragao de que o imovel é utilizado para sua moradia ou de sua familia;

« Declaragéo de que nunca teve reconhecimento anterior de direito a usucapiao de imoveis
em area urbana;

10. E possivel fazer
legitimacao de posse de
forma coletiva?

Sim, a legitimacdo de posse de forma coletiva pode ser feita sempre que nao for possivel
individualizar as posses dos ocupantes no interior da area demarcada. Entretanto, deve-
se lembrar que como a legitimagao de posse pressupde a elaboragao prévia de projeto de
regularizacao fundiaria de interesse social e o registro do parcelamento dele decorrente, a
forma coletiva da legitimagao devera ser utilizada para o reconhecimento de mais de uma
posse no mesmo lote. E o caso de moradias sobrepostas, por exemplo.

11. E possivel
transferir o titulo
de legitimacao de
posse?

Sim, o titulo de legitimagao de posse é transferivel por causa mortis ou por ato inter vivos, ou
seja, por meio de qualquer instrumento de cessao de direitos possessorios. Como o titulo de
legitimagao de posse é concedido pelo poder publico depois de constatados a situagao de fato
e 0 cumprimento aos requisitos da Lei n® 11.977/2009, é importante que o ente responsavel
pela regularizagao discipline como sera formalizada a transferéncia do titulo. O objetivo é
garantir ao sucessor, inclusive com o registro da sucessao, seus direitos possessorios.

Entretanto, o sucessor somente podera obter a conversao da legitimagéo de posse em
propriedade ou, eventualmente, no caso de areas publicas, em concessao de uso especial
para fins de moradia, se atender aos requisitos da usucapiao especial urbano, ou da Medida
Provisoria n° 2.220/01, respectivamente.



