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A Procuradoria Municipal Especializada do Departamento Municipal de Habitagao —
PME/DEMHAB - recebeu questionamento da Superintendéncia de Producdo Habitacional -
SUPH/DEMHAB, também direcionado para o representante da PGM na Comissao Técnica de Analise
da Regularizagdo Fundiaria do Escritdrio de Licenciamento da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico — CTARF/EL/SMDE, acerca do prosseguimento e conclusdo do processo de regularizagéo
fundiaria da Vila Nova Santa Rosa.

A consulta surgiu a partir dos questionamentos da Coordenagédo de Titulagédo e
Registro — CTR/DEMHAB, em razédo do despacho PME-DEMHAB 7206275 para abertura de REURB-S
e seguimento dos procedimentos com base da Lei Federal n. 13.465/17.



Em especial, questionam os seguintes pontos da nova Lei de Regularizagdo
Fundiaria:

a) sua efetividade em tornar célere tal processo, dado que o projeto urbanistico de
regularizacdo fundiaria foi aprovado em 2018, sob a égide da Lei Federal n.
11.977/09;

b) duvidas quanto aos meios € modos legais de registro dos 1076 lotes, em sua
maioria comercializados pelo DEMHAB, nutridas a partir das condi¢des de
gratuidade oferecidas pela nova lei, mediante o cadastro e qualificagao para registro
direto em nome do beneficiario. Segundo entendimento da CTR, tendo o DEMHAB
comercializado os lotes, a nova legislagdo de regularizagado fundiaria prevé que o
certificado de quitagdo € o documento para tal registro (art. 59 da Lei Federal n.
13.465; e § unico do art. 50 do Decreto Federal n. 9310/18), ficando os lotes em
débito ou ndo quitados séo registrados em nome do DEMHAB;

c) se a nova lei traz solugdo para a questao do registro da Gleba 08. Explica que o
Loteamento Vila Nova Santa Rosa resulta da composi¢ao de oito matriculas, sendo
que destas 7 estao registradas em nome do DEMHAB e a oitava, correspondente ao
Registro 63.789 da 12 Zona do RI, a chamada Gleba 08, resultante de
desapropriacdo, pendente de registro por conta de processo judicial, ou seja, esta
registrada em nome de particular;

d) por fim, entende que a instauragdo de REURB-S iniciara um novo processo de
aprovacao e registro, o qual devera seguir, ndo apenas os tramites, como os
instrumentos e métodos da Lei Federal n. 13.465/17. Neste ponto, alerta que dos
requisitos indispensaveis do projeto, conforme o inciso |, art.35, “é o levantamento
planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento”. Ou seja, instaurar REURB-S
significa incluir no orgamento do DEMHAB o levantamento topografico dos 25,6 ha,
para entdo dar prosseguimento ao processo de elaboragdo de novo projeto
urbanistico, para nova aprovacao e posterior registro.

No processo, consta importante registro historico dando conta que a Vila Nova Santa
Rosa foi um dos primeiros loteamentos originados de invasdes a receber significativas obras de
urbanizagdo em Porto Alegre. A area invadida foi posteriormente desapropriada pelo DEMHAB, que
procedeu ao ordenamento da ocupagdo. O Loteamento teve Estudo de Viabilidade e Projeto
Urbanisticos aprovados, seguidos pelas obras de urbanizagéo, porém nao foi levado a registro. O
exame do histérico de ocupacdo da area permite identificar duas formas de ocupagdo, o
reassentamento e a invasio. A ocupagao da area teve inicio em 1971, com cerca de 40 a 60 familias,
através do comércio e ocupacao irregulares de uma area privada, que veio a ser chamado na época de
Vila Ramos, em referéncia ao nome do autor da venda irregular. Em 1973, o chamado “censo de
malocas” realizou o levantamento de 534 domicilios e, em 1978, ja havia no local cerca de 2.200
familias. A aquisicdo da area pelo DEMHAB, para regularizagdo da ocupagéo, ocorreu entre 1972 e
1984, através de decretos de desapropriagdo e permuta de areas. Apds a desapropriagdo da area pelo
DEMHAB, foram contemplados com lotes, além da ocupagéo existente, a demanda por reassentamento
de moradores provenientes da Vila Teodora, Vila Santa Luzia e Vila Caiu do Céu. Embora a ocupacgao
da éarea para uso residencial tenha sido iniciada em 1971, ha registros de que até o inicio dos anos 80,



a infraestrutura instalada no loteamento era precaria e insuficiente para atender os moradores. Entre
1978 e 1979 foi realizado o primeiro levantamento topografico e cadastral e foi aprovado o Estudo de
Viabilidade Urbanistica do Loteamento. Entre 1980 e 1984 foram aprovados os projetos urbanisticos da
18, 22 e 32 fase de urbanizagdo. Em 1981 foram destinadas verbas do Fundo Federal PROMORAR para
urbanizagao da Vila Nova Santa Rosa.

Apesar de todas estas intervencbes e mesmo com a aprovagao do projeto
urbanistico de regularizagdo fundiaria em 2018, até o momento estd pendente o seu registro e
consequente individualizagdo das matriculas, ndo havendo titulagdo em nome dos moradores.

A anadlise solicitada pede uma interpretagcdo acerca do conteddo e forma de
aplicagdo da Lei Federal n. 13.465/17, o que se fara neste parecer, elaborado conjuntamente pela
PME-DEMHAB e PARF-PGM, equipes que tém dado concretude a esta normativa, no ambito de suas
atribuigdes.

1.CONCEITO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Entende-se que regularizagéo fundiaria € um enorme passivo ambiental das cidades
brasileiras que precisa e vem sendo enfrentado. O conceito passivo ambiental tem origem na economia,
podendo assim definido: “Valor monetario, composto basicamente de trés conjunto de itens: o primeiro,
composto das multas, dividas, ac¢des juridicas (existentes ou possiveis), taxas e impostos pagos
devidos a inobservancia de requisitos legais; o segundo, composto dos custos de implantagdo de
procedimentos e tecnologias que possibilitem o atendimento as ndo conformidades; o terceiro, dos
dispéndios necessarios a recuperagao de area degradada e indenizagdo a populagdo afetada.
Importante notar que este conceito embute os custos citados acima mesmo que eles nao sejam ainda
conhecidos; e, pesquisadores estudam como incluir no passivo ambiental os riscos existentes, isto €,
ndo apenas o que ja ocorreu, mas também o que podera ocorrer’[i].

A irregularidade urbana, expressa pelas ocupacdes irregulares, pelos loteamentos
clandestinos realizados a margem da lei, pelos assentamentos autoproduzidos que n&o respeitam
regras e limites fisico territoriais, mas se configuram a partir do local e da organizagdo dos préprios
ocupantes, sdo uma realidade cotidiana das cidades brasileiras e ndo é problema do 6rgdo X ou Y, mas
de toda a cidade, devendo ser enfrentado pela integralidade dos érgdos municipais, de forma inter e
multidisciplinar.

Segundo artigo 9° da Lei Federal n. 13.465/17, regularizagdo fundiaria abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

Integra, portanto, conceito de direito difuso, haja vista que de problema individual
daquele que n&o tinha casa ou dele com o proprietario, passa a ser uma politica publica de
responsabilidade do Estado, em face da dimensao que tomou.

Regularizacdo fundiaria comporta trés subconceitos: a regularizagdo urbanistica
(obras); a regularizacdo juridica (instrumento para permitir a seguranga da posse) e regularizagéao
registraria (registro ou averbagdo no Registro de Imoveis, 6rgdo responsavel pelo controle da
propriedade no Brasil).



2. DA LEI FEDERAL N° 13.465/17 - UMA LEI DE PROCEDIMENTOS PARA
REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Em 22/12/2016 o Governo Federal publicou a Medida Proviséria n. 759, que
dispunha sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agraria e sobre a regularizagédo fundiaria no ambito da Amazénia Legal, bem
como procurou instituir mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de
imoveis da Unido, além de outras providéncias.

No que diz com a Regularizacdo Fundiaria Urbana - que denominou de REURB,
disciplinou normas gerais e procedimentos, revogando a Lei Federal n. 11.977/09, que vinha sendo
adotada em todo o territdrio nacional como norma geral da matéria, inclusive pelo Municipio de Porto
Alegre. Apos tramitagéo legislativa, a MP transformou-se na Lei Federal n® 13.465, publicada em julho
de 2017.

Esta lei criou a nomenclatura NUCLEOS URBANOS INFORMAIS para catalogar
todas as areas irregulares. Para fins da REURB, adotou este conceito funcional dos nucleos urbanos
que, deste modo, restaram conceituados como adensamentos com usos e caracteristicas urbanas,
ainda que situados em areas qualificadas como rurais, em imoveis privados, publicos ou em co-
propriedade ou comunh&o com ente publico ou privado, destinados predominantemente a moradia dos
seus ocupantes.

A informalidade que os qualifica diz respeito, precisamente, a clandestinidade e
irregularidade das ocupagdes, sob a forma de parcelamentos do solo, de conjuntos habitacionais ou
condominios, horizontais, verticais ou mistos, bem como abrange os casos que, atendendo a legislagéao
vigente a época da implantagéo ou regularizagédo, ndo foram passiveis de realizagédo da titulagao dos
seus ocupantes.

Referida informalidade ndo diz respeito, exclusivamente, a conhecida situagdo das
favelas, mas pode ser também verificada em bairros de baixo, médio e até alto padréo, alcangando
edificios, loteamentos e conjuntos habitacionais erguidos, direta ou indiretamente, pelo proprio Estado.
Nao decorre, portanto, apenas, de situagdes de pobreza.

Esta normativa estabelece procedimentos para regularizagao fundiaria urbana e que
exige a decisdo administrativa a cada etapa da respectiva regularizagdo. Criou modalidades de
regularizacdo: a REURB-S, a REURB-E e a REURB-I.

O formato prevista na Lei como procedimento prevé que os legitimados requeiram a
instauragao ao Municipio e este, apds analise técnica e juridica, se manifesta.  Na hipotese de inércia
do Municipio no exame e classificagdo da REURB em 180 dias, por exemplo, implica a automatica
fixagdo da modalidade indicada pelo legitimado no requerimento.

No bojo do processamento da REURB ha uma etapa que prevé a notificagdo de
todos os interessados para que tomem conhecimento da existéncia do nucleo urbano informal e da
tramitacdo da regularizagao fundiaria, podendo ser apresentada impugnacgdo. A falta de impugnacao
pressupde a concordancia na tramitacdo da REURB, cujo principal efeito juridico € a perda da
propriedade do titular registral e o reconhecimento da posse do morador, podendo haver titulagdo, nos
termos da lei.



Assim, se qualquer parte — proprietarios, lindeiros, credores hipotecarios, moradores,
etc. — apresentar impugnagéo, 0 processo € suspenso até a resolugao do conflito, inclusive prevendo
instancias de prevengao e resolugdo administrativa dos litigios. Havendo resolugédo do conflito e
consenso entre as partes, o acordo sera reduzido a termo e constituira condigdo para a conclusdo da
REURB. A contrario sensu, ndo havendo conciliagdo, ndo podera ser dada continuidade ao
processamento da REURB, até que se resolva judicialmente o conflito.

Todo o capitulo Ill, a partir do art. 28, trata de procedimentos que sao realizados
mediante atos administrativos, que € o meio pelo qual a Administracdo Publica se manifesta. Estes atos
administrativos tém requisitos de forma e validade e tem caracteristicas inerentes ao sistema do direito
administrativo. Culmina com a expedigdo da certiddo de regularizagdo fundiaria, uma espécie de
“sentenga” que descreve o procedimento, qualifica o direito dos moradores e serve de base para o
registro do parcelamento do solo no cartério imobiliario, junto com o projeto de regularizagéo fundiaria.

Relativamente ao projeto de regularizagdo fundiaria, ha regramento a partir do art.
35, descrevendo o seu conteudo minimo, definindo o que s&o as obras essenciais para o fim da
regularizacéo, regras para descricdo do perimetro por meio de demarcagéo urbanistica (ou ndo) para
gerar matricula especifica, entre outros dispositivos importantes.

A conclusdo da REURB na esfera municipal, como dito, se da com a Certidao de
Regularizagao Fundiaria (CRF), que é acompanhada do projeto aprovado e devera conter, no minimo o
nome do nucleo urbano regularizado, a localizacdo; a modalidade da regularizagdo; as
responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma; a indicagdo numérica de cada
unidade regularizada, quando houver; e a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido
a respectiva unidade, por titulo de legitimagao fundiaria ou mediante ato unico de registro, bem como o
estado civil, a profissdo, o numero de inscricdo no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da
Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiagéo.

Por fim, esta CRF ¢é levada ao registro de imoveis, dando inicio a fase registral do
procedimento.

3. DO CABIMENTO DE INSTAURAGAO DE REURB

No caso em exame, temos que a situagdo fatica enquadra-se perfeitamente na
hipotese de REURB-S, inclusive porque ja houve o gravame de AEIS, conforme consta no presente
processo. Ou seja, o caso da Vila Nova Santa Rosa aplica-se como uma luva neste conceito.

Entretanto, dados os termos dos questionamentos, a pergunta que se faz é se ha
vantagens na conversdo do procedimento de REURB ou se seria mais adequado manter o plano inicial,
de utilizacdo da revogada Lei Federal n. 11.977/09, haja vista o conteudo do art. 75, verbis: “Art. 75. As
normas e os procedimentos estabelecidos nesta Lei poderdo ser aplicados aos processos
administrativos de regularizagao fundiaria iniciados pelos entes publicos competentes até a data de
publicagao desta Lei, sendo regidos, a critério deles, pelos arts. 288-A a 288-G da Lei no 6.015, de 31
de dezembro de 1973, e pelos arts. 46 a 71-A da Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009.”

A resposta ndo é simples e ndo se resume a celeridade, mas a efetividade e o
melhor direito disponivel para o Poder Publico e para os beneficiarios — moradores do loteamento.

A primeira observagdo que se faz € quanto aos as solugdes registrais que a Lei
Federal n. 13.465/17 traz em seu regramento, abaixo especificados:



“Art. 44. Recebida a CRF, cumprirda ao oficial do cartorio de registro de
imoveis prenota-la, autua-la, instaurar o procedimento registral e, no prazo de
quinze dias, emitir a respectiva nota de exigéncia ou praticar os atos tendentes
ao registro.

$ 1° O registro do projeto Reurb aprovado importa em:
I - abertura de nova matricula, quando for o caso;
II - abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas
resultantes do projeto de regularizagdo aprovado, e

11l - registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos
respectivos lotes, dispensada a apresentacdo de titulo individualizado.”

()

$ 3° O registro da CRF dispensa a comprovagdo do pagamento de tributos
ou penalidades tributdrias de responsabilidade dos legitimados. >

Veja-se que esta lei abre a possibilidade de matriculas especificas para regularizacdo do
perimetro objeto da area a ser regularizada, o que na legislacdo anterior, ndo tinha previsao. Isso
resolve a pendéncia relativa a gleba 8, o que por si s justifica a adog¢do do novo procedimento.

Pela norma anterior, haveria necessidade de unificagcdo das matriculas, em que ha
proprietarios distintos — publico e particular, sendo que na area particular ha pendéncias relativas a
desapropriacao, provavelmente com exigéncias registrais ndo passiveis de serem sanadas.

De outra parte, para aplicagdo da Lei Federal n. 13.465/17, ha necessidade de
adequacao do presente processo a esta lei. Veja-se que se trata de adequagdo, ndo da hipétese de
refazimento de todos os atos administrativos, isto porque pode-se aproveitar aqueles ja exarados, em
que nao ha colisdo de direitos ou cujo contetdo n&o foi modificado.

O processo de regularizagao fundiaria ja esta instaurado e tramitando, o que falta é
o0 enquadramento como REURB-S, definicdo do perimetro, notificagcdo dos titulares de dominio e
confrontantes, verificacdo da incidéncia de infraestrutura essencial para fins de aproveitamento do
projeto urbanistico de regularizacao fundiaria, analise do direito dos beneficiarios e emissdo da CRF.

4. DA NOTIFICAGAO E SUAS CONSEQUENCIAS JURIDICAS

Junto com a CRF, o Municipio devera enviar ao registro de imdveis a comprovagao
de que notificou os titulares de dominio e os confrontantes das areas demarcadas para que estes,
querendo, apresentem impugnagao a demarcagéo urbanistica, no prazo comum de 30 dias.

O art. 20 da lei assim dispde:

“Art. 20. O poder publico notificara os titulares de dominio e os confrontantes
da drea demarcada, pessoalmente ou por via postal, com aviso de recebimento,
no enderego que constar da matricula ou da transcri¢do, para que estes,
querendo, apresentem impugnac¢do a demarcagdo urbanistica, no prazo comum
de trinta dias.



$ 1° Eventuais titulares de dominio ou confrontantes ndo identificados, ou
ndo encontrados ou que recusarem o recebimento da notificacdo por via postal,
serdo notificados por edital, para que, querendo, apresentem impugnagdo a
demarcagdo urbanistica, no prazo comum de trinta dias.

$ 2° O edital de que trata o § 1° deste artigo conterd resumo do auto de
demarcagdo urbanistica, com a descri¢do que permita a identifica¢do da drea a
ser demarcada e seu desenho simplificado.

$ 3° A auséncia de manifestagcdo dos indicados neste artigo serd interpretada
como concorddncia com a demarcagdo urbanistica.

$ 4° Se houver impugnagdo apenas em relagdo a parcela da area objeto do
auto de demarcagdo urbanistica, é facultado ao poder publico prosseguir com o
procedimento em relagdo a parcela ndo impugnada.

$ 5% A critério do poder publico municipal, as medidas de que trata este
artigo poderdo ser realizadas pelo registro de imoveis do local do nucleo
urbano informal a ser regularizado.

§ 6° A notificagdo conterd a adverténcia de que a auséncia de impugnagdo
implicara a perda de eventual direito que o notificado titularize sobre o imovel
objeto da Reurb.”

No sistema da lei anterior — 11.977/09 — esta notificagdo era procedida pelo Registro
de Imoéveis e havia necessidade de colher a anuéncia dos confrontantes e titulares do Municipio.

A inovacéo legislativa traz esta responsabilidade para o Municipio. Todavia, nao ha
necessidade de anuéncia, pois foi adotado o decurso do prazo sem manifestacdo como anuéncia tacita
que gera a preclusao, o que deve facilitar o procedimento. O que deve ser observado é a notificagao de
todos os apontados como elemento necessario e imprescindivel ao respectivo processo, sob pena de
nulidade.

Mais um ponto a favor a adog¢éao da nova regra.

5.DO TiTULO A SER CONCEDIDO

O reconhecimento o dominio de cada lote, ou, dito de outro modo, a atribuicdo da
propriedade, no direito ocorre por meio do preenchimento juridico do preenchimento de requisitos que
avaliam o tempo e a natureza da posse de cada ocupante.

A usucapido tradicionalmente era a forma juridica de declaragdo da perda da
propriedade daquele que constava no titulo como proprietarios e era feita judicialmente desde o Cddigo
Civil de 1916.

Na Constituicdo Federal surgiu a inovacao de protegdo a posse daquele que ocupa
para fins de moradia, em cumprimento a fungao social da propriedade. No art. 183 esta previsto que
aquele que ocupar area de até 250m2, de forma mansa e pacifica, por mais de 05 anos, com a
finalidade de moradia, tem direito a usucapido. A usucapiao confere a propriedade aquele que
demonstra o cumprimento dos requisitos. A partir desta inovagdo constitucional, legislagao
infraconstitucional, densificando e dando vida a esta previsdao da Carta Magna, em atendimento ao
principio da fungdo social da propriedade, outros instrumentos se somaram no reconhecimento do
direito a moradia, utilizando, para tanto, os meios de regularizagdo fundiaria por intermédio dos
instrumentos juridicos criados. No Estatuto da Cidade foi criado a usucapido e a concesséo para fins de
moradia coletiva, na Lei Federal n. 11.977/09 (Minha Casa, Minha Vida) a legitimacao da posse, e, por
ora, a legitimagéo fundiaria.



Além da criac&o de instrumentos novos, outra mudanga — iniciada com a legitimagéo
de posse prevista na Lei Federal n. 11.977/09 — foi deixar ao encargo do Municipio a afericdo do
cumprimento dos requisitos de tempo e natureza da posse, para fins de declaragao do direito. Dito de
outro modo, o que era feito judicialmente passa a ser trabalho extrajudicial, efetuado pelo Municipio.

Por ora, com a legitimagado fundiaria prevista na Lei Federal n. 13.465/17 ha um
reforgo da atribuigdo municipal na afericao dos requisitos. De outra parte, ha inovagéo na criagao deste
instituto ao trata-lo expressamente como uma forma de aquisigéo originaria de propriedade, tal como é
a usucapido e a desapropriagdo. O reconhecimento juridico deste modo originario possibilita a
formacgéo de matriculas novas, a partir da declaragédo do dominio da area ocupada, ou seja, implica em
respeito a configuracao fatica das ocupacgdes, desde que descritas no projeto de regularizagao fundiaria
e declaradas na CRF.

A legitimagdo fundiaria € um direito real, pode ser utilizada exclusivamente na
REURB-S para os que residem até 22 de dezembro de 2016, tendo os seguintes requisitos:

“Art. 23. A legitimacdo fundidria constitui forma origindria de aquisi¢do do
direito real de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente
no ambito da Reurb, aquele que detiver em drea publica ou possuir em drea
privada, como sua, unidade imobiliaria com destina¢do urbana, integrante de
nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimacdo fundiaria sera concedida ao
beneficiario, desde que atendidas as seguintes condigdes:

I - o beneficiario ndo seja concessiondrio, foreiro ou proprietdario de imovel
urbano ou rural;

II - 0 beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimacdo de posse ou
fundiaria de imovel urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e

Il - em caso de imovel urbano com finalidade ndo residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupagdo.

§ 2° Por meio da legitimacdo fundiaria, em qualquer das modalidades da
Reurb, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destina¢do urbana livre e
desembaracada de quaisquer onus, direitos reais, gravames ou inscrigoes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao proprio legitimado.

§ 3¢ Deverdo ser transportadas as inscrigées, as indisponibilidades ou os
gravames existentes no registro da darea maior origindria para as matriculas
das unidades imobiliarias que ndo houverem sido adquiridas por legitimagdo
fundiaria.

$ 4° Na Reurb-S§ de imoveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito Federal
e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio,
ficam autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes do
nucleo urbano informal regularizado por meio da legitimagdo fundidria.

$ 57 Nos casos previstos neste artigo, o poder publico encaminhara a CRF
para registro imediato da aquisicio de propriedade, dispensados a
apresentagdo de titulo individualizado e as copias da documentagdo referente a
qualificagdo do beneficiario, o projeto de regularizac¢do fundiaria aprovado, a
listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificacdo das areas
que ocupam.



§ 6° Podera o poder publico atribuir dominio adquirido por legitimacdo
fundiaria aos ocupantes que ndo tenham constado da listagem inicial, mediante
cadastramento complementar, sem prejuizo dos direitos de quem haja constado
na listagem inicial.

Importante destacar que nos casos de REURB a legitimagao fundiaria ndo é o unico
instrumento que pode ser utilizado, tendo outras possibilidades que precisam ser aferidas, a partir das
situacdes de tempo e natureza da posse concretamente. E é esta atribuicdo inovadora que cabe ao
Municipio executar.

Assim sendo, no caso em exame, temos a possibilidade de reconhecimento do
direito via legitimagao fundiaria, cujos requisitos vao se dar a partir do direito surgido com os contratos
firmados, podendo substituir a escritura publica e o certificado de quitagdo anteriormente utilizados pelo
DEMHAB.

O que se dizer é que a nova lei oferece um rol de instrumentos para utilizagdo para
fins de reconhecimento do direito a titulagéo, elencando a legitimagéo fundiaria como prioritario, dada
as facilidades procedimentais e de requisitos apresentadas. Significa dizer, também, que para os casos
em que o beneficiario ndo atender os requisitos para legitimagao fundiaria, outro instrumento possa ser
outorgado, inclusive a compra e venda e os compromissos de compra e venda, contrato de cesséo ou
promessa de cessao, poderao ser titulos habeis para a aquisicdo da propriedade pelos ocupantes das
unidades imobiliarias objeto de REURB quando acompanhado da prova de quitacdo das obrigagdes do
adquirente e sera registrado nas matriculas das unidades imobiliarias correspondentes resultantes da
regularizacao fundiaria — arts. 15 e 59.

Esta definicdo sera feita apds analise dos documentos anexados pelos interessados
e pelo DEMHAB, com aferi¢ao do direito por Informagéo da PGM, que examinara os contratos firmados,
a natureza da posse e o tempo desta, sendo este o formato juridico habil a indicar o instrumento a ser
utilizado.

Nao havendo seguranga juridica quanto ao direito do morador, os lotes ficardo
registrados em nome do DEMHAB, titular do dominio, para posterior outorga, se for o caso.

7.D0 APROVEITAMENTO DO PROJETO URBANISTICO APROVADO

Foi especificado no processo que para elaboragdo do projeto urbanistico de
regularizagdo urbanistica, aprovado em 2018 e elaborado segundo a Lei Federal n. 11.977/09, os
dados existentes da ordenagdo da ocupagédo foram transformados em arquivo dwg, e, em etapa
subsequente, ajustados e atualizados conforme o aerolevantamento de 2010.

O objetivo foi o de privilegiar os dados de contratos celebrados segundo os dados do
ordenamento, evitando os custos de um levantamento topografico desta escala — mais de 25 hectares e
com mais de 1000 lotes.

Questiona-se se estes dados podem ser aproveitados ou se, diante da instauragao
de REURB-S, iniciara um novo processo de aprovagao e registro, o qual devera seguir, ndo apenas 0s
tramites, como os instrumentos e métodos da Lei Federal n. 13.465/17, sendo que um dos requisitos



indispensaveis do projeto, conforme o inciso |, art. 35, “é o levantamento planialtimétrico e cadastral,
com georreferenciamento”.

Como mencionado, os atos administrativos ja executados podem ser aproveitados,
nao havendo necessidade de realizacdo de novos estudos, analises e levantamentos se ndo houve
modificacdo do direito, mas adequacgéo de procedimento. Por 6bvio, para projetos a serem executados
a partir da regra, ou seja, de ora em diante, que exijam dados técnicos a serem colhidos, estes devem
ser elaborados a partir das exigéncias técnicas constantes na nova lei.

Na espécie, instaurar REURB-S nao significa a realizagcdo de novo projeto
urbanistico, nem havera necessidade de nova aprovagao. Neste particular destaco que o projeto foi
aprovado e sera revalidado para o fim especifico de se adequar terminologicamente a esta sistematica,
contudo, sem modificar o que ja esta aprovado.

Registra-se que esta orientacdo foi utilizada na REURB do Loteamento Jardim
Renascenga, sem nenhum apontamento de ilegalidade pela CTARF, 6rgdo técnico municipal
responsavel pelo ato de aprovagao do projeto, nem pelo Registro de Imédveis, quando da apresentagéo
para registro da CRF e do projeto urbanistico de regularizagao fundiaria, havendo procedente positivo,
portanto, para adogao desta orientagao.

Em face do exposto, conclui-se que:

a) A instauragdo de REURB-S para dar continuidade ao procedimento de
regularizacéo fundiaria da Vila Nova Santa Rosa se impde, ndo para dar celeridade
ao procedimento, mas para superar 6bices cartorarios intransponiveis;

b) Os moradores poderdo ser titulados com legitimagéo fundiaria, desde que
atendidos os requisitos legais, podendo a andlise deste direito partir dos contratos
firmados com o DEMAHB;

c) Poderao ser outorgados outros instrumentos de titulagdo, cabendo esta analise a
PGM;

d) Lotes em que ha duvida quanto ao direito do titular ficardo registrados em nome
do DEMHAB, para posterior outorga, se for o caso;

e) Como a area total do projeto de regularizagédo fundiaria abrange sete matriculas
municipais e uma em que os titulares do direito foram meramente indenizados,
sendo cessionarios do proprietario  registral, as pendéncias registrais e juridicas
relativas a denominada gleba 8 serdo solucionadas a partir da demarcacéo
urbanistica do perimetro da REURB-S, desde que nado haja impugnacdo quando
enviadas as notificagdes; havendo impugnacdo, deverao ser sanadas, pelos
métodos previsto na norma;

f) Nado ha necessidade de realizagcdo de levantamento topografico nem de novo
projeto urbanistico, podendo haver revalidagdao dos atos pela CTARF, como ja
realizado em outros casos analogos.

E o parecer, que submeto a considerac&o.



Porto Alegre, 12 de julho de 2019.
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