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Na abordagem de NOVAS FIGURAS DE DIREITOS REAIS (tema lll - Folio Real), este trabalho tem por escopo:
En el abordaje de NUEVAS FIGURAS DE DERECHOS REALES (tema lll - Folio Real), este trabajo tiene el

objetivo de:

1. Demonstrar a evolucdo do instituto conhecido por “CONDOMINIO DE LOTES”;
1. Demostrar la evolucidn del instituto conocido por "COMUNIDAD DE PARCELAS";
2. Divulgar dois (2) novos institutos juridicos criados no Brasil, sendo
2. Difundir dos (2) nuevas instituciones juridicas creadas en Brasil, siendo

2.1 o DIREITO REAL DE LAJE e
2.1 el DERECHO REAL DE LOSA y

2.2 a LEGITIMAGCAO FUNDIARIA decorrente de aplicacdo de Regularizacdo Fundiaria Urbana.
2.2 la LEGITIMACION DE LA TIERRA resultante de la aplicacion de Regularizacion de Tierras Urbanas.

1. CONDOMINIO DE LOTES
1. COMUNIDAD DE PARCELAS

Qual a relevancia deste instituto?
¢éCudl es la relevancia de este instituto?

“LIVRE CONSTRUCAO”
“LIBRE CONSTRUCCION"

A unidade sera o lote: TUDO O QUE NELE FOR CONSTRUIDO NAO TERA REPERCUSSAO NOS CALCULOS DE
AREAS (PRIVATIVA E COMUM) E DA FRACAO IDEAL, diferentemente do condominio edilicio comum.
La unidad seré la parcela/solar: TODO LO QUE SEA CONSTRUIDO EN ELLA/EL NO TENDRA IMPLICACION EN
LOS CALCULOS DE AREAS (PRIVADA Y COMUN) Y LA FRACCION IDEAL, a diferencia de la comunidad edilicia
comun.

Para a caracterizacdo de um condominio edilicio (comum) de regra exige-se a existéncia de edificacGes.
Para la caracterizacion de una comunidad edilicia (comtn) de norma se requiere la existencia de edificios.



Art. 12 da Lei n? 4.591/64: As edificagées ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos,

construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais,
poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada unidade,
propriedade autbnoma sujeita as limitaces desta Lei.

Articulo 1 de la Ley N2 4.591/64: Los edificios o grupos de edificios, de una o mas plantas, construidos bajo la
forma de unidades individuales entre ellas, designadas para uso residencial o no residencial, podran ser
transferidas en su totalidad o en parte, objetivamente considerados, y constituira, cada unidad, propiedad
autdnoma sujeta a las limitaciones de esta Ley.

J4 no CONDOMINIO DE LOTES as edificacdes sdo consideradas as obras de infraestrutura, permitindo a criagdo
de uma unidade autbnoma constituida de lote, sobre a qual pode ser edificada uma acessdo e isso nao
interferird na proporcao de propriedade dentro do condominio.

Art 32 do Decreto-lei n2 271/67: Aplica-se aos loteamentos a Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos condéminos e_as obras de

infra-estrutura a construcdo da edificagdo.

En las COMUNIDADES DE PARCELAS los edificios se consideran obras de infraestructura, lo que permite la
creaciOn de una unidad auténoma que consiste en Parcela, en la que se puede construir una accesién y esto no
interferira en la proporcion de propiedad en la comunidad.

Articulo 3 del Decreto-Ley N ° 271/67: Se aplica a las parcelaciones la Ley N° 4.591, de 16 de diciembre de
1964, equiparandose el loteador al emprendedor, los compradores de Solar/parcela a los coproprietarios y las

obras de infraestructura a la construccion del edificio.

Aproveitou-se o0 momento de estudos sobre a regularizacdo de imdveis e se tratou de abordar melhor um
instituto que ha anos estava na pauta do Congresso Nacional, razao de ter sido melhor desenvolvido através da
Lei n? 13.465/17. Como se V&, por esta lei, ficou respaldada a tese apresentada em Encontro do Comité
(México).

Se aprovechd el momento de los estudios sobre la regularizacién del inmobiliario y se traté de abordar mejor
un instituto que durante afos estuvo en la agenda del Congreso Nacional, causa de haber sido mejor
desarrollada por la Ley N ° 13.465/17. Como visto, por esta ley, quedé amparada la tesis presentada en la
Reunion del Comité (México).

Trata-se de um importante mecanismo de regularizacdo de imdveis. Ndo esta afeto a Regularizacdo Fundiaria
apenas. Aplica-se autonomamente.

Se trata de un importante mecanismo de regularizacion de inmuebles. No estd afectado a la Regularizacion de
la Tierra solamente. Se aplica de forma auténoma.

E um instituto que tem vida propria: Estd situado em Secdo especifica do Capitulo dedicado ao “Condominio
Edilicio” no nosso Cédigo Civil.

Es un instituto que tiene vida propia : Se encuentra ubicado en una Seccidn especifica del Capitulo dedicado a
la “Comunidad Edilicia" en nuestro Cédigo Civil.

E uma espécie do género “Condominio Edilicio”.
Se trata de una especie del género "Comunidad Edilicia".



E um instituto hibrido (tercium genus), sendo parte visto como condominio edilicio (envolve apenas
propriedade privada), e parte como loteamento (a unidade é o lote e exige-se aprovacdes outras tipicas de
loteamento, que ndo sao exigidas para o condominio edilicio comum).

Se trata de un Instituto Hibrido (tercium genus), siendo parte visto como comunidad edilicia (solo implica
propiedad privada), y como parte parcelacion (la unidad es el solar/parcela y se requieren aprobaciones otras,
tipicas de parcelacion, que no se exigen para la comunidad edilicia comun).

Havia uma demanda social por esta modalidade de empreendimento imobilidrio. A sociedade é a favor,
tendo em vista a inseguranca em que se vive no Brasil.

Hubo una demanda social de este tipo de desarrollo inmobiliario. La sociedad esta a favor, a la vista de la
insequridad en la que se vive en Brasil.

H3a vantagens para o Poder Publico, que se forra de prestar servigos essenciais, os quais acabam sendo
custeados pelos adquirentes das unidades (lotes).

Hay ventajas para el Poder Publico, que se forra de prestar servicios esenciales, los cuales acaban siendo
costeados por los adquirentes de las unidades (parcelas).

QUESTAO PARA ESTUDO
CUESTION PARA ESTUDIO

NOS LOTEAMENTOS HA AREAS PUBLICAS E HA PERDA DE PARTE DA GLEBA LOTEADA PARA O PODER
PUBLICO.
EN LAS PARCELACIONES EXISTEN ZONAS PUBLICAS Y HAY PERDIDA DE PARTE DE LA TIERRA PARA EL PODER
PUBLICO.

NO CONDOMINIO EDILICIO SO HA PROPRIEDADE PARTICULAR.
EN LA COMUNIDAD EDILICIA SOLO HAY PROPIEDAD PARTICULAR.

NO CONDOMINIO DE LOTES TAMBEM SO HA PROPRIEDADE PARTICULAR. NAO SE TRATA DE LOTEAMENTO,
RAZAO PELA QUAL NAO HA PERDA DE AREA PARA O MUNICIPIO. POREM, PORQUE SE TRATA DE UM
EMPREENDIMENTO DIFERENCIADO, TEM-SE SOLICITADO UMA “CONTRAPRESTACAO” PARA QUE TODA A
COMUNIDADE GANHE JUNTO COM O EMPREENDIMENTO.

EN LA COMUNIDAD DE PARCELAS TAMBIEN SOLO EXISTE PROPIEDAD PRIVADA. NO ES UNA PARCELACION,
RAZON POR LA QUAL NO HAY PERDIDA DE TIERRAS PARA LA MUNICIPALIDAD. Sin embargo, ya que se trata
de un desarrolo especial, se tiene solicitado una "contraprestacion" para que toda la comunidad se beneficie
del desarrollo.

CONTRAPRESTACAO: Ha a necessidade de alguma contraprestagio do empreendedor para o Poder Publico?
Embora isso ndo esteja explicito nos regramentos vigentes, entendo que todo empreendimento deve
beneficiar ndo sé ao que o executa, mas a toda coletividade, razdo pela qual entendo devida uma
contraprestacao.

CONTRAPRESTACION: ¢Hay la necesidad de alguna contraprestacién del emprendedor para el Poder Publico?




Aunque esto no estd explicito en los reglamentos vigentes, entiendo que todo desarrollo debe beneficiar no sdlo
al que lo ejecuta, sino a toda colectividad, razon por la cual entiendo debida una contraprestacion.

Como operacionalizar esta contraprestacao? Pode legislacao municipal disciplinar este ponto?
¢Como operacionalizar esta contraprestacion? é{Puede la legislacion municipal disciplinar este punto?

Entendo que este é o motivo principal de se exigir lei municipal regendo este tipo de empreendimento. Os
Municipios ndo estardao legislando em matéria de direito civil, exigindo uma doag¢dao, mas poderao,
valendo-se da autorizacdo de reger seu direito urbanistico, prever um mecanismo de compensacao.

Entiendo que éste es el motivo principal de exigir una ley municipal rigiendo este tipo de desarrollo. Municipios
no estardn legislando sobre derecho civil, exigiendo una donacion, pero podrdn, haciendo uso de la
autorizacion para llevar a cabo su derecho urbanistico, prever un mecanismo de compensacion.

A Lei n? 13.465/17 introduziu novidades na Lei n? 6.766/79 para tratar deste importante mecanismo de
regularizacdo de imdveis ao estabelecer o §72 do art. 22 e o 8§42 do art. 42. Isso é muito significativo,
porquanto faz um elo do instituto em epigrafe com a legislagao do parcelamento do solo, o que deve ter
repercussao juridica.

La Ley N° 13.465/17 introdujo novedades en la Ley N2 6.766/79 para hacer frente a este importante
mecanismo de regularizacion de inmuebles al establecer el pdrrafo 7 del art. 2 y el pdrrafoo 4 del art. 4. Esto
es muy significativo, ya que es un eslabon del instituto en epigrafe con la legislacion de parcelacion del
suelo, que debe traer repercusiones legales.

Art. 42, §4° da Lei n2 6.766/79: No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas
limitagcdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populagdo em
geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e restricbes a
construgdo de muros.
El articulo 4, pdrrafo 4, de la Ley N° 6.766/79: En el caso de parcelas pertenecientes a comunidades de
parcelas, se pueden instituir limitaciones administrativas y de derechos reales sobre la cosa ajena para el
beneficio del gobierno, de la poblacion en general y de la proteccion del paisaje urbano, tales como
servidumbres de paso, usufructos y restricciones a la construccion de muros.
ALGUMA APLICACAO CONCRETA DEVE SER EXTRAIDA DESTE DISPOSITIVO LEGAL NO QUE TANGE A ESTE
ASSUNTO DA “CONTRAPRESTACAOQ”.
ALGUNA APLICACION CONCRETA DEBE SER EXTRAIDA DE ESTE DISPOSITIVO LEGAL EN LO QUE TANGE A ESTE
ASUNTO DE LA "CONTRAPRESTACION".

Ainda sobre a “Contrapresta¢ao”

En cuanto a la “Contraprestacion”
. No condominio horizontal de lotes o Poder Publico Municipal também sera compensado.
. En la comunidad horizontal de parcelas el Poder Publico Municipal también sera compensado.

. O que ocorre nesse caso € uma compensacgao pelas areas que ficardo inseridas no condominio, mediante
uma contrapartida do incorporador ao ente municipal, na forma de benfeitorias a cidade, tais como:

. Lo que sucede en este caso es la compensacibn por el area que quedara insertadas en la comunidad,
como contrapartida de los emprendedores al ente municipal, en forma de mejoras a la ciudad, tales
como:

. Asfaltamento de uma via publica/Asfaltacion de una via publica
. Doagdo de area diversa para a constru¢do de uma escola ou creche municipal/Donacion de drea
diversa para la construccion de una escuela o guarderia municipal



. Doacdo de area diversa para uma praca/Donacion de una zona diversa para una plaza
. Construgdo de um prédio publico/Construccion de un edificio publico

Estas benfeitorias serdo realizadas fora do condominio, ensejando outras utilidades para o Municipio, em
beneficio da comunidade.

Estas mejoras se llevaran a cabo fuera de la comunidad, proporcionando otras utilidades para la ciudad, para
beneficio de la comunidad.

Em sintese, TODOS GANHAM! En sintesis, GANAN TODOS!

O particular que pode se proteger e sua edificagdo nao fica vinculada e a Comunidade com as melhorias
alcangadas.
El particular, que puede protegerse y su edificacion no queda vinculado y la Comunidad, con las mejoras
alcanzadas.

Os beneficios para o Poder Publico sdo inimeros. Desincumbe-se de prestar uma série de servicos que serdo
custeados pelos particulares como seguranca, manutencdo do sistema vidrio, coleta de lixo, iluminacdo publica
etc.
Los beneficios para el Poder Publico son innumerables. Se desobliga de prestar una serie de servicios que
serdn costeados por los particulares como: sequridad, mantenimiento del sistema viario, recoleccion de basura,
iluminacion publica, etc.

APLICAGCAO/APLICACION
Para a implantacdo desta espécie de parcelamento do solo, entendo que o proprietario/empreendedor deva
apresentar ao Oficio de Registro de Imdveis os documentos exigidos para a incorporagao
imobilidria/instituicdo de condominio (individualizagdo), constantes do Cddigo Civil e da Lei 4.591/64, bem
como as aprovacées das autoridades competentes (Ex.: Municipio, Ambiental, METROPLAN etc.).

Para llevar a cabo este tipo de parcelaciOn del suelo, entiendo que el propietario/emprendedor debe presentar
a la Oficina de Registro de Inmuebles los documentos requeridos para la incorporaciOn inmobiliaria/institucion
de comunidad (individualizacin), contenidas en el Cbdigo Civil y de la Ley 4.591 / 64, asi_como las
aprobaciones de las autoridades competentes (Ej: Municipio, Medio Ambiente, METROPLAN etc.).

HA PLENO CONTROLE URBANISTICO E AMBIENTAL.
HAY PLENO CONTROL URBANISTICO Y AMBIENTAL.
CONCLUSAO/CONCLUSION

O instituto é relativamente novo e por estar sendo aplicado recentemente muito estudo ainda sera preciso.
El instituto es relativamente nuevo y por estar siendo aplicado recientemente mucho estudio todavia serd
necesario.
Por hora, melhor pecar pelo excesso, exigindo a contraprestacao e a existéncia de lei, do que correr riscos...
Por ahora, mejor pecar por el exceso, exigiendo la contraprestacion y la existencia de ley, que correr riesgos ...
De qualguer modo, trata-se de um dos melhores institutos para se empreender com imdveis, tendo em vista
que oportuniza que todos os interesses sejam alcangados.
En cualquier caso, se trata de uno de los mejores institutos para el dasarrollo con inmuebles, teniendo en
cuenta que oportuniza que todos los intereses sean alcanzados.

2. NOVOS INSTITUTOS

2. NUEVOS INSTITUTOS

2.1 DIREITO REAL DE LAJE



2.1 DERECHO REAL DE LOSA

2.2 LEGITIMACAO FUNDIARIA
2.2 LEGITIMACION FUNDIARIA

2.1 DIREITO REAL DE LAJE
2.1 DERECHO REAL DE LOSA

Direito Real de Laje

Derecho Real de losa
O direito real de laje, ou direito de sobrelevagao, ou ainda de direito de superficie de segundo grau, conforme
denominacgbes dadas por Flavio Monteiro de Barros, hoje integra o Direito Civil, ndo estando restrita a sua
aplica¢cdo ao ambito da RF.
El derecho real de losa, o derecho de sobrellevacion, o, todavia, de derecho de superficie de seqgundo grado,
segun las denominaciones dadas por Fldvio Monteiro de Barros, hoy integra el Derecho Civil, no estando
restringida su aplicacion al dmbito de la RF.
Como os demais direitos reais (art. 1.225, Xlll c/c art. 1.227 do Cédigo Civil), pressupde sua prévia instituigao.
O art. 176, §92 da Lei n2 6.015/73 assim estabelece:
Al igual que todos los derechos de reales (art.1225, XlIl ¢/c art.1227 del Codigo Civil), asume su institucion
anterior. El art. 176, § 9 de la Ley N° 6.015/73 establece de este modo:

Direito Real de Laje

§ 9° Ainstituicéo do direito real de laje ocorrerd por meio da abertura de uma matricula prépria no registro de
imdveis e por meio da averbagdo desse fato na matricula da constru¢Go-base e nas matriculas de lajes
anteriores, com remissdo reciproca.

$ 9 La Instituicion del derecho real de la losa se llevard a cabo mediante la apertura de una inscripcion propia
en el registro de inmuebles y mediante nota al margen de este hecho en la inscripcion de la construccion-base y
en las inscripciones de las losas anteriores, con referenciacion reciproca.

Direito de Fruigao e Direito de Propriedade

Derecho de FruiciOn y Derecho de Propiedad
O Direito Real de Laje apresenta este bindbmio, pois de um lado é direito real de fruigdo sobre coisa alheia, ou
seja, sobre imodvel de outra pessoa.
El Derecho Real de Losa presenta este binomio, ya que por un lado es derecho real de fruicién sobre cosa
ajena, es decir, sobre inmueble de otra persona.
Por outro lado, é um auténtico direito de propriedade, em razdo da construcdo realizada na Laje.
Por el contrario, es un verdadero derecho de propiedad, debido a la construccion realizada en la losa.

Qualquer titulo envolvendo direito real de laje devera atentar para a prévia constituicao do direito, além de
observar os principios registrais, especificamente os da disponibilidade, da continuidade e da especialidade
objetiva. SO assim poderd ter acesso, mediante ato préprio (cessdo, compra e venda, doacdo etc.),
oportunidade em que devera ser observado o direito de preferéncia do titular da construcao-base.

Cualquier titulo implicando derecho real de losa deberd prestar atencion al establecimiento previo del
derecho, ademds de observar los principios registrales, especificamente los de disponibilidad, de continuidad y
de especialidad objetiva. Solo entonces se puede acceder, a través de acto propio (venta, compra y venta,



donacion, etc.), por lo que debe quedar sujeto a los derechos de preferencia del titular de la construccion de la
base.

Para a instituicdo de direito real de laje é necessaria (i) a prévia averbacdo da construgdo-base e (ii) a
expedicdo de documento pelo Municipio que indique as especificacdes da laje e de sua conformidade com o
regramento de posturas edilicias e urbanisticas (art. 1.510-A, §52 do CC).

Para la institucion de derecho real de losa es necesaria (i) antes la anotacion en la inscripcion de la
construccion-base y (ii) la expedicion de documento por el municipio que indique las especificaciones de la losa
y de su conformidad con las normas de posturas edilicias y urbanisticas (Art.1.510-A, §52 del CC).

Deve estar presente o carater vertical das edificagoes.
Debe estar presente el cardcter vertical de los edificios.

Dispensa registros de instituicao e de conveng¢ao de condominio.
Exencion de los registros de la institucion y contrato de comunidad.




Opera-se o direito real de laje no Registro de Imdveis, enquanto nao advir melhor regulamentag¢do, de modo
similar as edificagbes normais, exigindo-se documento oficial do Poder Publico (Habite-se ou equivalente e
CND-INSS) para que se permita o acesso do instituto. O controle sobre a viabilidade da constituicao do
instituto, em face do risco que pode apresentar, ndo serd do Registro de Imdveis, mas do Municipio.

Se opera el derecho real de losa en el Registro de Inmuebles, mientras no advierte mejor reglamentacion, de
modo similar a las edificaciones normales, exigiéndose documento oficial del Poder Publico (Autorizacion para
habitar vivienda o equivalente y CND-INSS) para que se permita el acceso al instituto. El control sobre la
viabilidad de la constitucion del instituto, en vista del riesgo que puede presentar, no serd del Registro de
Inmuebles, sino del Municipio.

Serd nesta instituicdo do direito, através da formalizagdo do documento apropriado, observado o art. 108 do
Cddigo Civil (escritura publica), que se permitira conhecer do que se trata a coisa relacionada com a laje, em
especial sua area, forma de acesso independente, modo de rateio das despesas das partes que sirvam a todo o
edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum etc...

Serd en esta institucion del derecho, a través de la formalizacion del documento apropiado, observado el art.
108 del Cédigo Civil (escritura publica), que se permitird conocer de qué se trata la cosa relacionada con la losa,
en particular su drea, forma de acceso independiente, modo de prorrateo de los gastos de las partes que sirvan
a todo el edificio y al pago de servicios de interés comun, etc...

2.2 LEGITIMACAO FUNDIARIA
2.2 LEGITIMACION DE LA TIERRA

Legitimagao Fundiaria
LegitimacioOn de la Tierra



Para tratar de Legitimac¢do Fundidria é necessario contextualiza-la.
Para tratar de Legitimacion de la Tierra es necesario contextualizarla.

Estd situada dentro do tema REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA (REURB).
Estd situada dentro del tema REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA (REURB).

Portanto, necessdrio tragar algumas linhas sobre a REURB.
Por lo tanto, es necesario trazar algunas lineas sobre la REURB.
Regulariza¢do Fundiaria (lato sensu)

Regularizacion de la Tierra (lato sensu)
Precisamos lembrar que a “Regulariza¢do Fundidaria” (RF) lato sensu é um conceito aberto e amplo, o qual se
relaciona com todos os mecanismos e institutos que promovem a adequacdo e a conformacdo de um
empreendimento imobilidrio ao regramento posto.
Hay que recordar que la "Regularizagdo Fundidria” (RF) lato sensu es un concepto abierto y amplio, que se
refiere a todos los mecanismos e instituciones que promueven la adaptacion y la formacién de un desarrollo
inmobiliario al reglamento puesto.

. Compreende o entendimento de se alcan¢ar o mundo juridico formal nas operagdes imobiliarias. Num
primeiro momento tem um viés de agir conforme o ordenamento prevé (regularizagdes comuns).
Noutro, de tentar conformar o fato ao Direito, quando ele se consolidou em infracdo a ele, visando
outorgar titulo a quem esta ou esteve, voluntaria ou involuntariamente, na clandestinidade, de modo a
gue os ocupantes alcancem a plena dignidade humana.

. Comprende el entendimiento para alcanzar el mundo juridico formal en las transacciones inmobiliarias.
Al principio tiene un sentido de polarizacion como el orden proporciona (ajustes comunes). Después otro,
tratando de resolver el hecho juridico, cuando se consolidd en violacion a él, con el objetivo de otorgar el
titulo a quien esta o estuvo, voluntaria o involuntariamente, en la clandestinidad, por lo que los
ocupantes lleguen a plena dignidad humana.

E preciso sempre buscar o cumprimento e a observancia dos meios normais (ordinarios) de se alcangar a
formalidade juridica (loteamentos, incorporagdes etc.).

Es necesario siempre buscar el cumplimiento y la observancia de los medios normales (ordinarios) de
alcanzar la formalidad juridica (parcelacion, desarrollos, etc.).

O foco deve ser na prevencao, concentrando esfor¢os para viabilizar as regularizag6es ordindrias e evitar a
propagacao de situa¢oes clandestinas.

La atencion debe centrarse en la prevencion, centrdndose los esfuerzos para viabilizar regularizaciones
ordinarias y prevenir la propagacion de las situaciones clandestinas.

Isso envolve uma efetiva fiscalizacdo direta pelo Poder Publico Municipal, Ministério Publico e por toda a
sociedade, denunciando casos de desrespeito ao regramento vigente, e, indireta, pelos servigos notariais e
registrais, através da qualificacdao dos titulos apresentados.

Esto implica una supervision directa efectiva por el Poder Publico Municipal, los fiscales y en toda la
sociedad, denunciando los casos de falta de respeto al regramento actual, e, indirecta, por los servicios
notariales y de registro a través de la calificacion de los titulos presentados.




O caminho da normalidade é o que deve ser perseguido com o escopo de que as regularizagbes
extraordinarias ndo se tornem a regra.

El camino de la normalidad es lo que debe ser buscado con el objetivo que los ajustes extraordinarios no se
conviertan en la regla.

Tanto isso é verdade que em cada lei publicada sempre se prevé um marco temporal que delimita os casos

passiveis de aplicagéo.
Esto es tan cierto que en toda ley que haya sido publicada hay un marco de tiempo que define los casos de

possible aplicacion.

A existéncia de marcos temporais sinaliza que se deve evitar a proliferagéo da informalidade. Assim, é com
os casos existentes e ja consolidados que a norma se preocupa, dispensando a necessaria atencao.
La existencia de marcos temporales seiiala que se debe evitar la propagacion de la informalidad. Asi, es con

los casos existentes y ya consolidados que la norma se preocupa, dispensando la necesaria atencion.

Quais as causas dos problemas que ora se pretende corrigir via RFs?
¢Cuales son las causas de los problemas que ahora se desea corregir a través de las RF?

. influxos do éxodo rural/influjos del éxodo rural

. cobica dos empreendedores/codicia de los emprendedores

. falta de fiscalizacdo e de repreensdo/falta de fiscalizacion y de reprension

(causas que geraram a informalidade ora enfrentada - a RF tem estado na pauta de governo apds governo)
(Causas que llevaron a la informalidad ahora enfrentada - la RF ha estado en la agenda de un gobierno tras
otro)

CONCEITO: Decreto n2 9.310/18 (art. 12):

CONCEPTO: Decreto N° 9.310/18 (articulo 1.):

[...] destinado a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacao
dos seus ocupantes.

[...] para la incorporacion de dareas urbanas informales para la planificacion urbana y regional la titulacion
de sus ocupantes.

Isso é Regularizagao Fundiaria!!!
iEso es Regularizacion de la Tierra !!!

“Incorporagao” pressupOe situacdao consolidada, ndo se trata de criar algo novo. E a incorporacgdo é feita
acolhendo o fato, independentemente dele ter ou ndo observado o que a lei anteriormente pretendeu (ex.:
inobservancia do médulo urbano — art. 32, §12 do Decreto n? 9.310/18).

"Desarrollo" presupone situacion consolidada, no es para crear algo nuevo. Y el desarrollo se hace acojiendo
el hecho de que, independientemente de que tenga o no observado lo que la ha pretendido la ley
anteriormente (por ejemplo: incumplimiento del médulo urbano - articulo 3, parrafo 1 del Decreto N °
9.310/18).

Quais os objetivos principais da RF?
¢Cudles son los principales objetivos de la RF?




Recepcdo do fendmeno social permitindo que muitos cidaddos ficassem a margem do sistema; a RF sempre
pretendeu alterar este panorama, reincorporando-os.
La recepcion de fendmeno social que permite que muchas personas se queden fuera del sistema; la RF
siempre tuvo la intencion de cambiar este panorama, reincorporandolos.

A dignidade humana ndo autoriza mais que parcela significativa da populacdo seja mantida na
clandestinidade, na incerteza.

La DIGNIDAD HUMANA no autoriza mds que una parte significativa de la poblacion se mantenga en la
clandestinidad, en la incertidumbre.

A “TITULACAQ” e o alcance da propriedade oportuniza maior LIBERDADE aos cidaddos beneficiados. Esta

“TITULACAQ” se dara também através das “LEGITIMACOES”.
La “TITULACION" y el alcance de la propiedad ofrece mayor libertad para beneficiar a la mayoria de los
ciudadanos. Esta "TITULACION" también se va a dar a través de las "LEGITIMACIONES".

publicidade X clandestinidade
publicidad X clandestinidad

As pactuagdes sobre imdveis que trafegam apenas no campo obrigacional ndao sdao mais suficientes
(Publicidade x Clandestinidade), necessitando o alcance do direito real, via implementagdo da RF.

Los pactos de inmuebles que viajan sOlo en el campo obligatorio ya no son suficientes (Publicidad x
clandestinidad), necesitando el alcance del derecho real, a través de la aplicacion de la RF.

Como se sabe, no Brasil, a publicidade erga omnes referente a direitos e obrigagdes se da através do
registro, averbagao ou noticia na matricula do imével.

Como se sabe, en Brasil, la publicidad erga omnes en relacion a los derechos y obligaciones se da a través
del registro, notas o noticias en la inscripcion de la propiedad.

Ao passo que nas américas a publicidade se da em...

Al paso que en las américas la publicidad se da en ...



Outra finalidade da RF:

Otro prop0sito de la RF:

Mitigar parte do problema e permitir que o tempo e o esforgo humano empreendido numa regiao alcancem
a melhoria das condi¢des de vida no local. N3o significa redimir o Poder Publico da obrigacdo de atender as
comunidades carentes (e de fiscalizar para evitar que novos casos de ruptura da ordem se estabelecam), mas
sim de ir atendendo aos poucos o que for possivel.

Mitigar parte del problema y permitir que el tiempo y el esfuerzo humano llevado a cabo en una region para
lograr la mejora de las condiciones de vida en el lugar. No significa redimir el Poder Publico de la obligacion
de cumplir con las comunidades marginadas (y supervisar para prevenir que nuevos casos de ruptura del orden
se establezcan), pero si en atender poco a poco dentro de lo que es posible.

ALIAM-SE, na Regularizagdo Fundiaria, a RESERVA DO POSSIVEL (é o que o Estado pode garantir dentro do
orcamento) com a GARANTIA DO MiNIMO EXISTENCIAL (o que as pessoas necessitam para garantir os
direitos fundamentais bdasicos).

SE ASOCIAN a la Regularizacion de Tierras, la RESERVA DE LO POSIBLE (que es lo que el Estado puede
garantizar dentro del presupuesto) con la GARANTIA DE LO MINIMO EXISTENCIAL (lo que la gente
necesita para garantizar los derechos fundamentales basicos).

O ordenamento juridico hoje pretende restabelecer esta conexdao entre o direito a moradia e o direito de

propriedade.

El ordenamiento juridico quiere restaurar esta conexion entre el derecho a la vivienda y los derechos de

propiedad.

Este parece ser o desafio principal, o mote da RF, o de oportunizar que se alcance a PROPRIEDADE a quem

hoje s6 tem a moradia, através da “titulagdo” do art. 92 da Lei n? 13.465/17.



Este parece ser el principal desafio, el lema de la RF, el de crear oportunidades para que se alcance la
PROPIEDAD al que ahora sdlo tiene la vivienda, a través de la "titulacion" del art. 92 de la Ley n® 13.465/17.
INTERCONEXAO ENTRE AS FUNC@ES SOCIAIS DA POSSE, DA PROPRIEDADE E DAS CIDADES.

INTERCONEXION ENTRE LAS FUNCIONES SOCIALES DE LA POSE, DE LA PROPIEDAD Y DE LAS CIUDADES.

Quais os beneficios de se implementar uma RF?
éCuales son los beneficios de implementar una RF?
SMJ, aqui veio muito bem a Lei n? 13.465/17, regulamentada pelo Decreto n? 9.310/18 (institui as normas
gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana) porque permitird que se estanque a
proliferagdao do problema e que se permita o acesso dos imoéveis ao sistema registral e ao mercado formal
(*).

SMJ, aqui llegé muy bien la Ley N ° 13.465 17, reglamentada por el Decreto N2 9.310/18 (Establecimiento de
las normas generales y los procedimientos aplicables al Reglamento de Suelo Urbano) porque permitird que se
ponga fin a la proliferacion del problema y de que se permita el acceso de los inmuebles al sistema registral
y al mercado formal (*).

(*) EXCECAO: AREAS DE RISCO ou CONTAMINADAS onde n3o se possa solucionar os problemas graves
existentes; ou, ainda, em areas consideradas de seguranga nacional.

(*) EXCEPCION: AREAS DE RIESGO o CONTAMINADAS donde no se puedan solucionar los problemas graves
existentes; o, incluso, en dreas consideradas de seguridad nacional.
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Areas contaminadas por lixo

BENEFICIOS:
VENTAIJAS:
aos Municipios: Controle urbanistico e arrecadagao;
a los Municipios: control urbanistico y recaudacion;
ao posseiro ou ocupante: Passara a ser proprietdrio e terd acesso ao sistema financeiro;
al poseedor u ocupante: Pasara a ser duefio y tener acceso al sistema financiero;
a sociedade em geral: Conhecera com precisdo os direitos que precisara respeitar;
a la sociedad en general: Va a conocer con precision los derechos que deben ser respetados;
ao sistema registral: Poderd oportunizar seguranga juridica a todos.
al sistema registral: Se pueden crear oportunidades de seguridad juridica para todos.
Aprovagao da REURB
Aprobacion de la REURB
Art. 32, §4° do Decreto n2 9.310/18: Cabe aos Municipios e ao Distrito Federal a aprovag¢do do projeto de
regularizacao fundiaria do nucleo urbano informal de que trata o § 3¢.
Articulo 3, parrafo 4 del Decreto N ° 9.310/18 : Corresponde a los municipios y el Distrito Federal la
aprobacion del proyecto de regularizacibn de la tierra nlcleo urbano informal se ha mencionado en el §
3.

Art. 42 do Decreto n2 9.310/18: A aprovacdo municipal e distrital da Reurb de que trata o § 42 do art. 32
corresponde a aprovacdo urbanistica do projeto de regularizagdo fundiaria, e a aprovagao ambiental,
se 0 Municipio tiver 6rgao ambiental capacitado.

Articulo 4 del Decreto N ° 9.310/18: La aprobacion municipal y distrital de la Reurb mencionada en el § 4 del
art. 3 corresponde a la aprobacion del proyecto de regularizacion de la tierra urbana, y la aprobacion




ambiental, si el municipio ha calificado agencia ambiental.
LEGITIMACOES
LEGITIMACIONES

S30 os TITULOS conferidos aos ocupantes de modo a outorgar-lhes ou a propriedade (legitimagado fundiaria)
ou a posse (legitimagao de posse).

Son los TITULOS que se ofrecen a los ocupantes de modo que se les otorgue o la propiedad (legitimacion de
la tierra) o la posesion Grant (legitimacion de pose).

Geram atos de REGISTRO (art. 167, | da LRP)
Generan actos de REGISTRO (art. 167, | del LRP)

41. da legitimagao de posse; (Incluido pela Lei n2 11.977, de 2009)
41. de la legitimacion de posesion; (Incluido por la Ley n® 11.977, de 2009)

44. da legitimacdo fundiaria. (Incluido pela Lei n2 13.465, de 2017)
44. de la legitimacion de la tierra. (Incluido por la Ley n® 13.465, de 2017)

Terdo acesso ao Registro de Imdveis concomitantemente ou apds o registro da Certidao de Regularizagao
Fundiaria (CRF).

Tienen acceso al Registro de inmuebles concomitantemente o después del registro del Certificado de
Regularizacion de la Tierra (CRF).

Tratando-se de Reurb-S a Legitimagao Fundiaria podera integrar a CRF.
Tratdndose de Reurb-S la Legitimacion de la Tierra podrd integrar la CRF.

LEGITIMACAO
FUNDIARIA
LEGITIMACION de la TIERRA

A Legitimacao Fundidria (LF) é o instituto mais importante e eficaz da REURB. Por ele é possivel regularizar a
maior parte das situagdes que estao na informalidade.

La legitimacion de la Tierra (LF) es la institucion mds importante y eficaz de REURB. Porque es posible
resolver la mayor parte de las situaciones que estdn en la informalidad.

Excepciona a incidéncia dos Principios da Continuidade e da Disponibilidade (MODO ORIGINARIO DE
AQUISICAO).
Exceptua la incidencia de los Principios de Continuidad y Disponibilidad (MODO DE ORIGEN DE COMPRA).

E a grande novidade da Lei n2 13.465/17. Por ela se outorga direito de propriedade, de modo originario,
sobre bem particular ou publico, ao ocupante (art. 23, caput).

Es la gran novedad de la Ley N° 13.465/17. Para ella se otorga derechos de propiedad, de modo originario,
sobre bien privado o publico, al ocupante (art. 23, enunciado).

Através deste instituto o beneficiario recebe o imdvel livre e desembaracado de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou inscricdes.

A través de este instituto el beneficiario recibe el inmueble libre y desembarazado de cualquier carga, derechos



reales, gravdmenes o inscripciones.
Bens Publicos
Bienes Publicos

No tocante a incidéncia sobre bens publicos, ndo é possivel confundir a Legitimagao Fundidria com a
Usucapiao.
En cuanto al impacto sobre los bienes publicos, no es posible confundir la Legitimacion de la Tierra con la
Usucapion.

Sao institutos diversos. Em razao disso é possivel afirmar que ndao se pode alcangar a propriedade de bem
publico via instituto da Usucapidao, embora seja possivel pela Legitimac¢ao Fundiaria.

Son institutos diversos. Porque de esto queda claro que no se puede alcanzar la propiedad de bien publico a
través del Instituto de la usucapidn, aunque es posible por la Legitimacion de la Tierra.

CONCLUSAO
CONCLUSION
Nos ultimos anos o ordenamento juridico recebeu sensiveis altera¢des, passando a contar com institutos
juridicos modernos, ageis e condizentes com a realidade nacional.
En los ultimos afnos el ordenamiento juridico ha recibido sensibles cambios, pasando a contar con institutos
juridicos modernos, dgiles y concordantes con la realidad nacional.

Agora so nao regulariza seu imdvel quem nao quer.
Ahora sélo no regulariza su inmueble el que no quiere.

Muito Obrigado!
iMuchas gracias!

www.lamanapaiva.com.br



