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Legitimacao da atividade:
Universalizacao dos servicos
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65.000 inscricdes cadastrais urbanas e...



ITABIRA

Apenas 19.000 matriculas de imoveis urbanos, o que representa um percentual de

29%*.
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Principio da instancia:
Sistema registral inerte




Evolucao legislativa:
Releitura da Func¢ao




MOVIMENTO LEGISLATIVO RECENTE

Lei Federal n? 11.977/2009.

Reconhecimento de situagcdes consolidadas a margem das normas de parcelamento e de
aquisicao da propriedade formal.

Objetivo: permitir o acesso registral a situacdes mediante normas de exce¢ao as vias formais de
transmissao da propriedade e parcelamento do solo.

Artigo 46, da Lei 11.977:

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

Matriz constitucional:
* Funcdo social da propriedade urbana;
* Direito a moradia;
* Dignidade da pessoa humana;
e Direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Principio implicito a ser perseguido pelo registrador > viabilizacao do acesso registral.
Muito mais que “in dubio pro registro” (Serpa Lopes). Requer postura ativa.




Flexibilizacoes presentes na Regularizacao Fundiaria:

1). Art. 52*, da Lei 11.977/09:
 Reducao de tamanho de lotes;
* Reducdo de percentual de transferéncia de imdéveis ao Municipio.
*Interesse social ou especifico.

2). Art. 15, do Provimento 44, do CNJ:

Autorizada a abertura de matricula com o Auto de Demarcacao Urbanistica

para, entre outras hipoteses:

« Area sem matricula ou transcricio anterior (abre-se matricula com
“proprietdrio nao-identificado”);

« Area com descricdo diversa da existente*, seja parte de imdvel maior, ou
area descrita em mais de uma matricula (proprietdrio registral é
transportado).

*Excecado ao principio da unitariedade matricial.

3). Lei Federal 8.212/91 (Previdéncia Social):

Art. 47. E exigida Certiddo Negativa de Débito — CND, fornecida pelo érgdo
competente, nos seguintes casos: [...]

§ 60 Independe de prova de inexisténcia de débito: [...]

e) a averbacgao da construcao civil localizada em area objeto de regularizagao
fundiaria de interesse social, na forma da Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009.






USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

e Usucapiao é forma de aquisicao da propriedade imobiliaria.

* Num contexto amplo, & considerado regra, ao lado das demais
formas de aquisicao da propriedade levadas a registro.
* N3o é informado por normas expressas de excecao ao sistema
registral, mas ha apenas construcao jurisprudencial nesse
sentido.

e Usucapidao concorre com as formas de alienacdo (compra e venda,
doacao, inventario e partilha, etc.).

* Usucapiao extrajudicial sera utilizada como forma de superacao de
diversos Obices ao registro de titulos de alienacao defeituosos.
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Larga escala: Sérias implicacdes tributarias e urbanisticas.

Questoes tributarias:

Transmissoes intermediarias: Entendimento do CORI — registrador nao é
obrigado a aferir tributacdao de contratos intercorrentes.

e Sobre a usucapiao: Discussao sobre aquisicao originaria ou derivada.

Questoes urbanisticas:

 “A usucapiao é forma de aquisicao da propriedade, de titulacao formal,
mas nao pode se converter em forma principal de parcelamento do solo
urbano.”

 Deslocamento da ordenacao do territdrio urbano municipal do Poder
Publico para o particular.

 Burla ao artigo 182 da Constituicao Federal:

“22 A propriedade urbana cumpre sua fung¢do social quando atende as

exigéncias fundamentais de ordenacgéo da cidade expressas no plano diretor”.




USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Usucapido Extrajudicial para imoveis sem matricula localizada:

Sem prejuizo da via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de
usucapiao, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que
estiver situado o imdvel usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido
com:

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e seus antecessores,
conforme o caso e suas circunstancias;

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacao de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacao profissional, e pelos titulares de direitos
reais e de outros direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo e na matricula dos
imdveis confinantes;

(...)

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de qualquer um dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imdvel usucapiendo e na matricula dos imdveis
confinantes, esse sera notificado pelo registrador competente, pessoalmente ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifestar seu consentimento expresso em 15 (quinze) dias, interpretado o seu siléncio
como discordancia.

§ 3° O oficial de registro de imodveis dara ciéncia a Unidao, ao Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio,
pessoalmente, por intermédio do oficial de registro de titulos e documentos, ou pelo correio com aviso de
recebimento, para que se manifestem, em 15 (quinze) dias, sobre o pedido.
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USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Cotejo valorativo:

Seguranca juridica X Viabilizacao de acesso registral

Interpretacao que confere maior seguranca juridica: (DR LEONARDO BRANDELLI)
v' Sé se pode processar extrajudicialmente a usucapido quando houver matricula ou
transcricao para o imdvel.
v Interpretacdo literal do NCPC quanto a necessidade de anuéncia de proprietario e
confrontantes.
v’ Facilitacdo de buscas e atenuacdo da responsabilidade do registrador: (Requerente
indica a matricula ou transcricao do imdvel usucapiendo).

Interpretacao que confere maior viabilizacao de acesso registral:
v Interpretacdo ampliativa (restritiva da exigéncia de anuéncia).
v' Fragilidade inicial: carece de uma corroborac3o jurisprudencial que a fortaleca.
v" Dificuldade ja conhecida de certificacdo de inexisténcia de matricula/transcricdo:
especializacdo objetiva precaria de matriculas e transcricdes antigas.



USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL

Quando nao se encontra matricula para a area objeto de usucapiao:

Procedimento judicial:

Registrador certifica inexisténcia, apondo ressalvas na certidao
(especialidade  objetiva precaria).

Juiz avalia conjunto probatodrio e decide.

Oficial registra aquisicao da propriedade em cumprimento a mandado
judicial.

Questdoes de duvida sao oferecidas em Nota Devolutiva. Se Juiz
confirmar  ordem, registra-se.

Procedimento extrajudicial:
Registrador certifica para ele mesmo chancelar a aquisicao da
propriedade.

* Quanto a possibilidade de se tratar de terra devoluta:
Prazo de 15 dias para manifestacao do Estado, ou é obrigatoria a sua
manifestacao?



Impugnacao pelo Municipio:

Fundamentos para impugnacao pelo Municipio no procedimento da
usucapiao extrajudicial:

Hipoteses:
= Nao se localiza matricula para o imével; ou
=  Ha matricula para a area maior.

» Burla ao artigo 182 da Constituicdo Federal.

» Falta de aprovacado de parcelamento, com consequente falta de
transferéncia de percentual de areas ao Municipio, etc;

» Desrespeito a drea minima dos lotes; etc.



REGULARIZACAO FUNDIARIA




REGULARIZACAO FUNDIARIA:

Instrumentos:
1. Auto de demarcacao urbanistica:
» Maior seguranca territorial;
» Cria-se contraditério mais amplo.
» Antecipa-se manifestacdo dos entes publicos.
» Ha maior divulgacdo, chamamento publico, envolvimento social.
» Maior seguranca com intercambio documental entre CRI e Prefeitura
no procedimento.
» Aspectos urbanisticos sao verificados pelo préprio Municipio.

2. Flexibilizacao do tamanho de lotes:

» Na usucapido extrajudicial, as restricbes legais urbanisticas (por
exemplo: tamanho de lotes) devem ser respeitadas (oficial ndo tem
jurisdicao; nao se pode afastar norma de ordem publica de direito
urbanistico).

» Entendimento do CORI: Em principio, ha consenso somente na
usucapiao constitucional para usucapiao de area inferior ao modulo
(decisao do STF).



REGULARIZACAO FUNDIARIA

Procedimento da Regulariza¢ao Fundiaria:
PERIMETRO EXTERNO > PARCELAMENTO > TITULACAO

1). Auto de Demarcagao Urbanistica para o perimetro externo.
“Proprietario nao-identificado” (STJ).
Entendimento firmado com MP, OAB — ADU para Interesse especifico.
(Codigo de Normas)

2). Aprovacgao e Registro do Parcelamento — criacao das unidades imobiliarias
individuais (lotes).
FMP urbana pode ser mitigada — art. 52 ad Lei 11.977.

3). Titulagcao aos beneficiarios:
A. Usucapiao extrajudicial de matricula — “usucapiao tabular”;
B. Usucapiao Administrativa™® - Legitimacao de posse — “posse tabular” por 5 anos.
*Utilizacdo em regularizacdo de interesse social ou especifico**, em que titular
registral se mantém inerte (ndo impugna nem da anuéncia).

**Entendimento com MP e OAB — utilizacao da LP para interesse especifico.




USUCAPIAO ADMINISTRATIVA:

Usucapiao administrativa (“posse tabular” — Dr. Marcelo Couto):

Titulo de legitimacdao de posse (titulo administrativo, confeccionado pelo Poder
Publico) confere propriedade apés os 5 anos de registro de maneira
incontestavelmente originaria e livre de 6nus.

Art. 47, da Lei 11.977/09:

“V — legitimagdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imovel objeto de demarcagcGo urbanistica, com a
identificagdo do ocupante e do tempo e natureza da posse;”

Possibilidade de ata notarial para subsidiar trabalho do Municipio (?)

Aplicagao: Regularizacao Fundiaria de Interesse Social ou Especifico.

. Matricula localizada, com proprietario inerte.

. Matricula ndo localizada (proprietario inexistente).



ESTREMACAO URBANA




ESTREMACAO URBANA

v" Previsto no CAdigo de Normas como fase final de processo de regularizacdo
fundiaria.

v’ N3o traduz necessariamente problema de acesso registral da cadeia
dominial (formal de partilha registrado).

v’ Interessado ja é conddmino na matricula, ou teve seu titulo obstado pelo
registrador sob o fundamento do artigo 888, do Cddigo de Normas (titulo
aquisitivo é apresentado a registro junto com a estremacao).

v" Individualizacdo da drea com posse localizada pro diviso de cada condémino.

v' Permite simplificacdo da especializacdo da area individualizada (reduz
anuéncia aos confrontantes/conddminos da area de posse localizada).

v Seria um “desdobro” consorciado a uma extin¢do parcial de condominio.

Modulo Urbano: Pode ser fracionada drea abaixo do médulo urbano, mediante
aprovacao municipal (contexto de regularizacao fundiaria de interesse especifico).




QUADRO EXPLICATIVO

e Usucapiao
extrajudicial

Interesse Especifico
art. 47, VIII, LRF;
art. 21, Prov. 44/CNJ

* Usucapiao extrajudicial







PARCERIA COM O MUNICIPIO

Sugestoes de mecanismos a serem inseridos na legislagdo municipal para auxiliar
processos de regularizacao fundidria e usucapiao extrajudicial.

Exemplo do Futuro Plano Diretor de Itabira:

 Termo de Cooperagao Técnica com os Municipios para intercambio de cadastro
imobiliario.

Permite identificar areas de maior irregularidade.

 Certidao com historico de contribuintes do IPTU para instruir usucapiao
extrajudicial.

Permite dupla pesquisa:
v' comprovacdo da posse pelo requerente;
v" indicador pessoal pra localizar o imdvel.

* Conselho Municipal de RF com participacao do registrador de imoveis (convite
obrigatdrio, participacao facultativa, para o orgao consultivo, indicativo — nao
deliberativo).

 Georreferenciamento urbano - obrigacao do particular para qualquer
requerimento relativo ao imdével apresentado ao Municipio (desdobro,
desmembramento, loteamento, anuéncia em retificacao de area, etc).






CONCLUSOES

DUPLA ABORDAGEM

4 ) 4 )

REGULARIZACAO FUNDIARIA C easaEle
Ataca individualmente o problema que
Ataque na escala real do problema , ;
potencialmente é geral

=  Ac¢ao que demanda MAIS TEMPO = Acao que demanda MENOS TEMPO
devido a necessidade de para dar uma solugao individualizada e
aprofundamento em diversos temas e menos estruturante.
interagao com outros atores.

= |NiCIO DOS RESULTADOS DEMORA = GANHOS INDIVIDUAIS MAIS RAPIDOS
MAIS, entretanto tem-se mais mas depende da acao dos particulares
seguranca juridica e acesso registral (Principio da Instancia). Conta-gotas.
mais amplo.

. J \ J

Analogia: “Filosofia do lenhador”
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