FORMAS DE REGULARIZAGAO DE IMOVEIS

* Jodo Pedro Lamana Paiva - Registrador de Imdveis da 19 Zona de Porto Alegre

12 PARTE: PANORAMA GERAL

22 PARTE: CONHECER OS MEIOS COMUNS (ORDINARIOS) DE REGULARIZAR IMOVEIS
(URBANOS E RURAIS)

32 PARTE: CONHECER OS MEIOS EXTRAORDINARIOS DE REGULARIZAR IMOVEIS (URBANOS E
RURAIS)

12 PARTE: PANORAMA GERAL

COM O QUE ESTAMOS TRABALHANDO?

«  DIREITOS: MORADIA, HABITAGAO, PROPRIEDADE
- Art. 25, item 1, da DECLARACAO UNIVERSAL DOS DIREITOS HUMANOS:

Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia saude e
bem-estar, inclusive alimentac3o, vestuario, HABITACAO, cuidados médicos e os servicos sociais
indispensaveis, o direito a seguranca em caso de desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice
ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias fora de seu controle.

Importancia do Direito de Propriedade

Atualmente, a popula¢do da Terra gira em torno de 7,8 bilhGes de habitantes (dados de
dezembro/2020), sendo que 51% da populagio vive em cidades e 49% vive no campo.

*  PROPRIEDADE URBANA:
Consagra o DIREITO SOCIAL DE MORADIA e se relaciona com a dignidade da pessoa
humana, com o seu desenvolvimento social e economico.

*  PROPRIEDADE RURAL:
IMPORTANCIA PARA A VIDA: Producdo de alimentos (7.800.000.000 de habitantes),
agropecuaria;

RELEVANCIA ECONOMICA: Commodities.

Contexto Histérico do Direito de Propriedade (Privada) no Ocidente

(REFLEXOS NOS INSTITUTOS QUE TRATAREMOS)

e 1789 - REVOLUCAO FRANCESA

e BRASIL - Registro Imobilidrio tem sua origem na Lei n2 601, de 1.850, e no
Regulamento n? 1.318, de 1854: Da Posse a Legitimagao

e MEADOS DO SECULO XIX (22 etapa) — REVOLUCAO INDUSTRIAL



CAUSAS DOS PROBLEMAS que ora se pretende corrigir via RFs

* influxos do éxodo rural (fatos histdricos e desenvolvimento da sociedade — o fato é
mais dinamico que o Direito)

* cobica dos empreendedores (ndo vislumbram que todos tém de ganhar juntos — ndo
querem perder parcela da area quando registram um loteamento, preferindo a
clandestinidade e a irregularidade...)

» falta de fiscalizacdo e de repreensao (principalmente dos Municipios)
* legislagdes inadequadas para determinada realidade

* Constantemente a legislacdo vem sendo alterada para retirar freios que fomentaram
problemas — mas eles existiram num periodo.

* Exemplos: Percentual de 35% de perda da area (§12 do art. 42 da Lei n2 6.766/79) e
inclusdo de casos em que se permite existir uma matricula de imovel rural com drea
inferior a fragdo minima de parcelamento (incisos do §42 do art. 82 da Lei n?
5.868/72).

Como se tutela a Propriedade Imével hoje?

ATRAVES DO REGISTRO DE IMOVEIS.

O que representa este Sistema?

Atividade notarial e registral como fator de seguranca JURIDICA para A SOCIEDADE E PARA os
negacios juridicos em geral.

Do ponto de vista econdmico, POR SE TRATAR DE UM REGISTRO DE DIREITOS (COM A
QUALIFICACAO PREVIA), REDUZ-SE A ASSIMETRIA DA INFORMAGAO. COM 1SS0, ALCANCA-SE
MAIOR SEGURANCA A UM CUSTO MENOR (IDEAL).

« OBIJETIVO DE TODA REGULARIZAGCAO: ALCANCAR O REGISTRO IMOBILIARIO

* Ao tratarmos da regularizacdo de imodveis, é necessario ressaltar que o apice ou o
alcance da norma juridica (Constituicdo Federal, Lei n2 4.591/64, Lei n2 6.766/79, Lei
n2 9.785/99, Lei n2 10.257/01, Lei n? 10.406/02, Lei ne 11.977/09, Lei n? 13.465/17
etc.) dar-se-a através do registro imobiliario.

* Portanto, toda regularizagdao de imdveis deverd ter como alvo o acesso de um titulo
habil ao Félio Real.

* Desta forma, os interessados devem se ater aos principios registrais previstos na Lei
dos Registros Publicos (legalidade, continuidade, disponibilidade, especialidade etc.),
com certo abrandamento quando da aplica¢cdo da Regularizagao Fundiaria (stricto
sensu).

COMO ESTAMOS TRABALHANDO COM IMOVEL, IMPORTANTE CONHECER SEU

CONCEITO E NATUREZA, se PUBLICO ou PRIVADO, se RURAL ou URBANO, se POR NATUREZA
ou POR FICCAO, se DIVISIVEL ou INDIVISIVEL, para entdo poder corretamente aplicar a
legislagao incidente.

- RURAL: Ver arts. 186 e segs. da CF;
- URBANO: Ver arts. 30, VIl e 182 da CF.



Conceito de Imdvel

Para cada finalidade ha um conceito!!!

- REGISTRO - o que consta da matricula (art. 176, §19, |, da Lei n2 6.015/73 — ver art.
1.314 do Cdédigo Civil);

- CADASTRO - Critério: DESTINAGAO (art. 42, |, do Estatuto da Terra, art. 93 do Decreto
n? 59.428/66 e art. 15 do Decreto-lei n2 57/66).

Art. 42 Para os efeitos desta Lei, definem-se:

I - "Imével Rural", o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizagdo que se
DESTINA a exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agro-industrial, quer através de planos
publicos de valorizagdo, quer através de iniciativa privada;

- FISCAL — Critério: LOCALIZAGAO (Lei n2 9.393/96, Decreto n2 4.382/02 e art. 32, §12
do CTN).

e Decreto n?4.382/02.

Art. 22. O Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, de apuragdo anual, tem como fato
gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de imével por natureza, LOCALIZADO fora da
zona urbana do municipio, em 10 de janeiro de cada ano (Lei no 9.393, de 19 de dezembro de

1996, art. 19).

Art. 92 Para efeito de determinacdo da base de cdlculo do ITR, considera-se imdvel rural a area
continua, formada de uma ou mais parcelas de terras, localizada na zona rural do municipio,
ainda que, em relagao a alguma parte do imével, o sujeito passivo detenha apenas a posse_(Lei
n2 9.393, de 1996, art. 12, § 29). Paragrafo Unico. Considera-se drea continua a area total do
prédio rustico, mesmo que fisicamente dividida por ruas, estradas, rodovias, ferrovias, ou por
canais ou cursos de agua.

DESTINACAO X LOCALIZACAO

CONCLUSAO: A ANALISE DA NATUREZA DO IMOVEL E DETERMINADA PELA SUA DESTINACAO.
Neste sentido:

RE 140.773-SP

REsp 1.112.646-SP

Apelagdes 70018107078, 70016028961, 70013177811 e 70019421650 do TJRS

Apelacdo Civel 155.958-4 do TJSP
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CONTROLES:

Art. 30 da CF. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;
Il - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber;

Il - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas, sem
prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados em lei;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano;

IX - promover a protecdo do patrimonio histérico-cultural local, observada a legislacdo e a acdo
fiscalizadora federal e estadual.

O DIREITO ADMINISTRATIVO BRASILEIRO E COMPLEXO. CADA ENTE PUBLICO TEM SUAS
ATRIBUICOES.

Art. 40 do Estatuto da Cidade: O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana.

§ 22 0 plano diretor deverd englobar o territério do Municipio como um todo.

CADASTROS E IMPOSTOS:

IMOVEIS URBANOS

MUNICIPIOS: Responsavel pelo cadastramento dos imdveis urbanos e pela tributagdo (IPTU e
ITBI).

IMOVEIS RURAIS

UNIAO FEDERAL: Responsdvel pela tributa¢do (ITR).

INCRA: Responsavel pelo cadastramento (CCIR e georreferenciamento).



22 PARTE: MEIOS COMUNS (ORDINARIOS) DE REGULARIZAR IMOVEIS (URBANOS E RURAIS)

* URBANOS
MODOS ORDINARIOS/COMUNS
Desdobro/Fracionamento (art. 686 do Prov. 01/2020-CGJ/RS);
Loteamento e Desmembramento (Lei n? 6.766/79);

Condominio Comum e Condominio Edilicio (casas assobradadas, prédios e lotes — Lei n2
4.591/64, arts. 1.331 e segs. do CC; art. 1.358-A do CC; e, art. 32 do Decreto-lei n2 271/67);

Multipropriedade;

Regularizagdo de Areas Publicas decorrentes de Parcelamento do Solo (art. 195-A da Lei n®
6.015/73, art. 22 da Lei n2 6.766/79 e art. 687 do Prov. 01/20-CGJ/RS).

OBS.: Temos que estudar com igual ou com maior vigor os meios ordindrios de regularizacao,
nao sé os extraordinarios (foco na Prevengdo!).

e RURAIS
MODO ORDINARIO/COMUM

Decreto-lei n2 58/37, art. 53 da Lei n2 6.766/79; Instrucdo Normativa/INCRA/N.2 82/2015;
Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N.2 02/2016; Prov. n2 06/18-CGJ/RS; e, art. 682 da CNNR.

URBANOS

e DESDOBRO/FRACIONAMENTO

CRIADO PARA ESCAPAR DO EXCESSO DE FORMALIDADES DA LEI DE LEHMANN (LEI N
6.766/79), CADA ESTADO CRIOU MECANISMO PROPRIO.

VER ART. 167, Il, 4, DA LEI N2 6.015/73.
VER ARTS. 591, 592 E 686 DA CNNR.

* Art. 591 — Nas hipdteses de desdobramento de imdveis urbanos e rurais, os
Registradores deverdo adotar cautelas em relagdo a area, as medidas, as
caracteristicas e as confrontagdes dos imdveis resultantes, a fim de evitar que se
facam retificagGes sem o devido procedimento legal.

* Art. 592 — Todo desdobramento de imével urbano exigira prévia manifestacdo do
Municipio.
* Art. 686 — Independera do registro imobiliario previsto no art. 18 de Lei n2 6.766/79

o fracionamento de terreno segundo dimensdes fixadas na legislagdo municipal.

*  §12-Inexistindo norma municipal disciplinando a matéria, o fracionamento nao
abrangera drea superior a uma quadra urbana, observada, sempre, a prévia
aquiescéncia do Municipio.



A aquiescéncia prévia do Municipio tem base no art. 30, VIII da CF.

O QUE REPRESENTA UMA “QUADRA URBANA”? CUIDADO!!! AQUI ESTA A BALIZA
PARA APLICAGAO DESTE INSTITUTO. O QUE ESTIVER FORA DO CONCEITO DE “QUADRA
URBANA” REMETE-SE PARA O DESMEMBRAMENTO DA LEI N2 6.766/79.

e DESDOBRO/FRACIONAMENTO

COMO SE APLICA?

TITULO: Requerimento e projeto (planta, memorial descrito e ART/RRT quitada) aprovado
pelo Municipio.

ATOS REGISTRAIS: Averba-se o desdobro/fracionamento na matricula (origem), abrem-se as
matriculas dos imdveis resultantes do desdobro e se encerra a escrituragao na matricula
(origem).

e LOTEAMENTOS
LEGAIS:

a) LOTEAMENTO COMUM - Lei n2 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo - LPS), alterada pela
Lei n29.785/99 e arts. 499 e segs. do Provimento n2 32/06-CGJ/RS (CNNR).

ART. 22, §12, da Lei n2 6.766/79 - E a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifica¢do,
com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamentos,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

b) LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO - Criado pela Lei n2 13.465/17 e regido também
pelo Decreto n? 9.310/18.

NAO HA RESTRICAO DE ACESSO, APENAS O CONTROLE, O QUE FOI RECONHECIDO COMO
ALGO PERMITIDO (LEGAL).

Art. 78. ALein®6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes
alteragOes:

§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos
termos do § 12 deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.” (NR)
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ILEGAIS:

a) LOTEAMENTO FECHADO — Forma de empreendimento imobilidrio que se procurou utilizar
para atender aos anseios dos moradores de determinados loteamentos, tentando escapar das
exigéncias impostas pela Lei n2 6.766/79. Por esta modalidade, as areas publicas originarias do
registro do loteamento tinham seu uso concedido exclusivamente a particulares (os
moradores do loteamento). Ndo funcionou porque estas areas publicas sdo bens comuns do
povo, podendo ser utilizadas por todos, e ndo por um grupo especifico. Desta forma, a
concessao de uso das areas publicas a determinados particulares passou a ser considerada
como um ato irregular, ocasionando o desuso desta espécie de empreendimento.

b) LOTEAMENTOS CLANDESTINOS e IRREGULARES

A problematica enfrentada pelos operadores do Direito no que tange ao assunto da
regularizacao fundiaria de imdéveis URBANOS &, num primeiro momento, a inagdo por parte
da Administra¢ao Publica Municipal no sentido de fiscalizar e inibir a formagdo de
loteamentos clandestinos ou irregulares.

Ver trabalho Marcelo Augusto Santana de Melo (Boletim do IRIB em revista de
margo/abril de 2004).

ESTE PROBLEMA TAMBEM ESTA INTIMAMENTE LIGADO COM O CONDOMINIO
coOMUM.

- publicidade X clandestinidade

* As pactuagoes sobre imdveis que trafegam apenas no campo obrigacional nao sao
mais suficientes (Publicidade x Clandestinidade), necessitando o alcance do direito
real, via implementacdo da RF.

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

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




* DESMEMBRAMENTO

ART. 22, §2, da Lei n2 6.766/79 - E a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que nao implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacao dos ja
existentes.

QUANDO SERA EXIGIDO DESMEMBRAMENTO AO INVES DO
DESDOBRO/FRACIONAMENTO??? CARENCIA DE OBJETIVIDADE DAS NORMAS (PRUDENTE
CRITERIO DO OFICIAL).

e CONDOMINIOS

CONDOMINIO COMUM (CIVIL)

E a propriedade em comum, é a co-propriedade.

Trata-se da excecdo a regra da exclusividade do direito de propriedade, através da qual
mais de uma pessoa serdo proprietdrias de uma Unica coisa. Cuidar que pode ser fonte de
irreqularidades.

1. Cédigo Civil de 1916: Regulou a aquisicao da propriedade imobilidria, inclusive a formacao
de condominio comum, ndo impondo restricdes para o parcelamento do solo.

OBS.: Até entdo, os problemas oriundos da formag¢ao de condominios eram poucos, porque,
via de regra, cada imdvel era de apenas um proprietario.

2. Art. 65 da Lei n2 4.504/64 (ESTATUTO DA TERRA): Criou 0 médulo rural — drea minima de
parcelamento do imdvel rural -, o qual foi substituido, posteriormente, pela fragido minima de
parcelamento (Art. 82, §32, da Lei n2 5.868/72).

OBS.: Com tal restrigdo, multiplicaram-se os condominios e os problemas, pois comegaram a
ser alienadas e oneradas fragdes ideais de imoveis, gerando um caos para muitos
proprietarios. Hoje, esta situacdo é vista com restricées, tanto é que existem normas para
regulariza-las (institutos da “estremacdo”, More Legal e Gleba Legal).

Lei n© 5.868/72

Art. 82 - Para fins de TRANSMISSAO, A QUALQUER TiTULO, na forma do Art. 65 da Lei nimero
4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imével rural poderd ser desmembrado ou
dividido em drea de tamanho inferior a do médulo calculado para o imével ou da fragcdo
minima de parcelamento fixado no § 12 deste artigo, prevalecendo a de menor area. (VER
DECRETO N® 62.504/68)

§ 30 Sdo considerados NULOS e de nenhum efeito quaisquer atos que infrinjam o disposto

neste artigo ndo podendo os servicos notariais lavrar escrituras dessas areas, nem ser tais atos
registrados nos Registros de Imdveis, sob pena de responsabilidade administrativa, civil e
criminal de seus titulares ou prepostos.




REDACAO ANTERIOR

§ 42 - O disposto neste artigo ndo se aplica aos casos em que a alienacdo da area se destine
comprovadamente a sua anexacgao ao prédio rustico, confrontante, desde que o imdvel do
qual se desmembre permanega com area igual ou superior a fragdo minima do parcelamento.

REDACAO ATUAL

§ 40 O disposto neste artigo NAO SE APLICA: (Redacdo dada pela Lei n? 13.001, de 2014)

| - aos casos em que a alienacao da drea destine-se comprovadamente a sua anexagao ao
prédio rustico, confrontante, desde que o imével do qual se desmembre permaneca com area
igual ou superior a fragdo minima do parcelamento; (Incluido pela Lei n2 13.001, de 2014)

Il - a emissdo de concessdo de direito real de uso ou titulo de dominio em programas de
regularizacao fundiaria de interesse social em areas rurais, incluindo-se as situadas na
Amazonia Legal; (Incluido pela Lei n? 13.001, de 2014)

Il - aos imdveis rurais cujos proprietdrios sejam enquadrados como agricultor familiar nos
termos da Lei no 11.326, de 24 de julho de 2006; ou (Incluido pela Lei n2 13.001, de 2014)

IV - ao imével rural que tenha sido incorporado a zona urbana do Municipio. (Incluido pela
Lei n213.001, de 2014)

OBRIGACOES DO REGISTRADOR IMOBILIARIO

Criados os mddulos rural e urbano, o Estado outorgou aos Registradores Imobiliarios e,
também, aos Notarios, o dever de fiscalizagdo destas normas (assim como de varias outras
ndo afetas ao Direito Notarial e Registral), impedindo a lavratura de Escrituras Publicas e a
realizagdo de Registros com inobservancia das citadas legislagdes, sob pena de NULIDADE do
ato e de responsabilidade do Titular.

O Registrador, ao receber titulo para registro em sua Serventia, cujo conteldo contenha
indicios ou evidéncias de loteamento irregular ou clandestino, devera impugna-lo, noticiando o
fato imediatamente ao representante do Ministério Publico local.

VISAO DO REGISTRO DE IMOVEIS EM FACE DO PROBLEMA APRESENTADO

REGRA SOBRE A PROPRIEDADE: ALODIALIDADE (exclusividade). Vale para imoveis
urbanos e rurais.

Art. 1.231 do Cddigo Civil. A propriedade presume-se PLENA E EXCLUSIVA, até prova
em contrdrio.

EXCECAO: FORMACAO DE CONDOMINIO (cuidar que pode ser fonte de irregularidades).

Art. 1.314, paragrafo unico, do Cédigo Civil: Nenhum dos condéminos pode alterar a
destinacdo da coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

Art. 1.320 do Cédigo Civil: A todo tempo ser4 licito ao condémino exigir a DIVISAO da
coisa comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da divisao.
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Art. 504 do CC. Nao pode um conddémino em coisa indivisivel vender a sua parte a
estranhos, se outro consorte quiser, tanto por tanto. O condémino, a quem nao se der
conhecimento da venda, poderd, depositando o preco, haver para si a parte vendida a
estranhos, se o requerer no prazo de cento e oitenta dias, sob pena de decadéncia.

N3ao raras vezes, os titulos que aportam no Registro Imobiliario aparentam nao
apresentar problemas.

Em que pese a lei ndo vedar a formagao do condominio comum, mas também nao o
incentiva (PRINCIPIO DA EXCLUSIVIDADE — art. 1.231 do CC), os Notérios e Registradores
devem estar atentos a situagGes desta natureza.

Se a atitude de alienagao parcial se tornar frequente, podera configurar um
parcelamento irregular do solo. Exemplo: O proprietdrio da drea de 50.000m? aliena para um
determinado sujeito a drea de 1.000m?; depois, vende outra area equivalente para outro
proprietdrio; em seguida, para um terceiro; e, assim sucessivamente, tentando burlar a
legislacdo do parcelamento do solo. Tal conduta pode se tornar irregular.

Desta forma, o Oficial, usando o seu prudente critério, devera impedir o ingresso no
Album Imobilidrio de titulos de alienacdo de areas ideais, ou que ndo contenham alguma
motivacdo suficiente para ndo atender a condicdo de exclusividade.

Assim, ficou criado e instituido por lei um grande problema. Tais restri¢cGes se aplicam
a qualquer espécie de imdvel. Recomenda-se muita aten¢cao sempre que se esta por
estabelecer uma situa¢ao que crie um condominio indivisivel.

Por exemplo, tanto para os imdveis urbanos, quanto para os rurais, exige-se
MOTIVACAO para a aquisi¢cdo de frac3o ideal que represente area inferior ou ao médulo
urbano, ou a fracdo minima de parcelamento (Ver arts. 61 e 65 do Estatuto da Terra, art. 94 do
Decreto n2 59.428/66, art. 82 da Lei n® 5.868/72 e item 4 da Instrugdo n2 17-b do INCRA. Ver,
também, proc. 592095053 do TJRS).

Ex. URBANO: Formagdo de um condominio edilicio, regido pela Lei n2 4.591/64 e pelo
Cadigo Civil de 2002 (também é forma de regularizacdo de imével).

Ex. RURAL: Casos do art. 29, Il, do Decreto n2 62.504/68.
CNNR

Art. 690 — Somente se admitird a formacdo de condominios por atos inter vivos de imdveis
rurais quando preservada e assegurada a destinagao rural do imével, para fins de exploragao
agropecuaria ou extrativa.

Art. 866 — A formacdo de condominios por atos inter vivos sobre imdveis rurais somente serd
admitida se conservada a destinacdo rural do imdvel, para fins de exploracdo agropecudria ou
extrativa.



CONDOMINIO EDILICIO

DIREITO DE PROPRIEDADE
CONDOMINIO

— Comum X Edilicio (Incorporagdo Imobilidria, Instituicdo de Condominio e
Convencgdo de Condominio)

Condominio Edilicio é um regime juridico especial a que estd sujeito o direito de propriedade.

Para entender a Incorporacdo Imobilidria é preciso conhecer o instituto “Condominio Edilicio”
como um todo.

CONDOMINIO EDILICIO como regime juridico especial:

Como regra, tudo o que se edifica ao solo a ele adere, passando a integra-lo como algo
indissociavel (principio da acessdo — sdo excec¢bes o direito de superficie, o direito real
de laje e o condominio edilicio). Assim, de regra, solo e edificacdo passam a ser
compreendidos como uma Unica coisa.

O condominio edilicio € um COMPLEXO de direitos e de obrigagoes (universalidade
de direito).

CONDOMINIO EDILICIO: CONFIGURACAO

Concomitantemente o bem ora pode ser considerado como coisa prépria (area
privativa/individual: apartamentos, lojas, boxes etc.), ora como coisa coletiva (areas
de uso comum: solo, fundagdes, vigas etc.), as quais, somadas, representam a
UNIDADE AUTONOMA, que sempre tera uma vinculagdo com o solo (fracdo ideal:
representa o interesse econémico de cada um dos condéminos).

PREMISSAS

E a VONTADE do(s) proprietario(s) (UNANIME: TOTALIDADE) de decidir o que fazer
com o seu imével que determinara a qualificacdo do Registro de Iméveis (art. 52, XXIl e
XXIll, da Constituicdo Federal).

“A instituigdo de condominio é, de regra, ato de vontade do proprietdrio ou do titular
de direitos tendentes a aquisi¢do. No entanto, pode também decorrer de ato de
império do Poder Judicidrio, forcada por decisdo judicial, como veremos adiante.”
(Mario Pazutti Mezzari — Condominio e Incorporag¢do no Registro de Imdveis, 22
edicdo, p. 69).

O Registro de Imdveis ndo deve dizer como fazer, mas qualificar o que pretendem as
partes interessadas fazer acessar o Album Imobiliario.

INSTITUICAO DE CONDOMINIO: Ato de Registro (Livro 2). Cria o0 Condominio Edilicio
(é um instituto juridico que se relaciona com o direito de propriedade, ndo possuindo
personalidade juridica prépria).

Por este instituto criam-se, para uma mesma edificagdo ou conjunto de edificagdes,
diversos bens distintos uns dos outros. Para isso, exige-se um registro especial.

Pressupde prévia edificacdo (ver art. 12 da lei n2 4.591/64 e ART. 786 E SEGS. DA
CNNR).



* INCORPORAGAO IMOBILIARIA (ver arts. 768 e segs. da CNNR): Ato de Registro (Livro
2). Atividade empresarial pela qual se possibilita a contratacdo (alienagdo/oneragao)
com bem futuro (projetado), mas ainda ndo concluido, ainda ndo existente
faticamente (DIFERENGA DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO).

* Paraisso a lei também exige um registro especial para a protecao dos futuros
adquirentes, registro este que indicard a obrigacdo de entrega de um determinado
bem pelo incorporador ao futuro adquirente, num determinado tempo.

* OINSTITUTO SERA VISTO A SEGUIR.

* INDIVIDUALIZACAO/INDIVIDUACAO/ESPECIFICAGAO: E acessdrio ou da Instituicdo de
Condominio ou da Incorporacdo Imobilidria. Presta-se para atender ao principio da
especialidade objetiva (Livro 2), tendo por propdsito descrever e caracterizar a
unidade autdnoma projetada/concluida. Ndo tem vida prépria. Ndo gera ato proprio
(ndo tem previsdo de registro na Lei n2 6.015/73 —ver art. 167, |, 17, da Lei n2
6.015/73 e art. 72 da Lei n? 4.591/64, mas integrara ou o registro de incorporagdo, ou
o registro da instituicao de condominio).

+ CONVENCAO DE CONDOMINIO (ver arts. 796 e segs. da CNNR): Ato de registro (Livro
3) e de averbacdo (Livro 2). Natureza estatutaria. Trata do regramento da vida interna
do condominio, e do relacionamento do condominio com terceiros. Ndo se confunde
com instituicdo de condominio.

*  GRUPO FECHADO (ver art. 784 da CNNR): Formacdo de condominio = comum para
posterior formagao de condominio edilicio. Aquisicdo de fracGes ideais para a
edificacdo de um prédio e instituicdo do condominio edilicio

*  PRE-ATRIBUICAO DE ECONOMIA: Quando da constituicdo do Grupo Fechado ja
mencionam a quem tocardo as futuras unidades.

+ ATRIBUICAO DE ECONOMIA (ver art. 792 da CNNR): Pode ser feita até a Instituicdo de
Condominio, mesmo que nao tenha sido feita a pré-atribuicdo. Se nado for feita até a
Instituicdo de Condominio, como resolver? Permuta ou extingdo do condominio
edilicio e nova Instituicdo Condominial.

* OBS.: Na Lei n24.591/64 n3o se encontra a expressio “atribuicdo”. Encontra-se uma
unica vez a expressao “divisao”, mas com outro sentido. Porém, tal atribui¢cao tem
fundamentagdo na Lei n2 6.015/73, que em seu art. 167, |, 23 assim faz constar: “23)
dos julgados e atos juridicos entre vivos que dividirem imdéveis ou os demarcarem
inclusive nos casos de incorporacéo que resultarem em constituicéo de condominio e
atribuirem uma ou mais unidades aos incorporadores;” .

CONDOMINIO EDILICIO é GENERO.

Pode ser PURO ou dele derivarem-se formas especificas, como, por exemplo, o CONDOMINIO
DE LOTES ou o CONDOMINIO URBANO SIMPLES (arts. 61 e 62 da Lei n® 13.465/17 e arts. 69
ao 72 do Decreto n? 9.310/18).

O CONDOMINIO URBANO SIMPLES difere do Condominio Edilicio tradicional por dois
aspectos: (i) Dispensa Convencdo de Condominio, podendo ser por contrato; e, (ii) aplica-se
para a regularizacdo de “comodos” de uma mesma casa, por exemplo.




CONVENCAO DE CONDOMINIO:

Art. 796 — O registro da conveng¢ao de condominio sera feito no Livro 3-RA do Registro de
Imdveis e serd precedido da conferéncia do quérum e atendimento das regras fixadas em lei.
e Codigo Civil, art. 1.333 e pardgrafo unico; Lei n® 6.015/73, art. 167, 1, 17 e art. 178, ll.

§ 12— Apds o registro da convengdo previsto no art. 178, lll, da Lei n? 6.015/73, sera procedida
sua averbacdo nas matriculas das unidades autonomas.

§ 22 — Pelo registro incidirdo os emolumentos previstos na Tabela de Emolumentos vigente; as
averbacdes serdo cobradas como ato sem valor declarado.

Art. 797 — Quando do registro da convengao de condominio, na apurag¢do do quérum
necessario a sua aprovacao ou alteracdes, serdo considerados apenas os nomes dos figurantes
no registro como proprietdrios ou promitentes-compradores (ou cessionarios destes),
presumindo-se represente do casal qualquer um dos conjuges signatdrios.

Art. 798 — O registro da Convengao de Condominio, que tem natureza estatutaria, devera ser
feito concomitante e obrigatoriamente com o registro da instituicio de condominio.
Paragrafo Unico. Sera possivel cumprir a obrigacdo constante do caput mesmo na fase da
incorporacao.

Art. 799 — Para a averbacdo de alteracdo do registro da Convengdo de Condominio, devera ser
apresentada a ata da assembleia de condominio que materialize a manifestacdo dos votos
indicados no art. 1.351 do Cédigo Civil.

Paragrafo Unico — A declarac¢do firmada pelo sindico indicando a realizacdo da assembleia
atende a exigéncia do caput.

Art. 800 — Nos condominios de casas térreas ou assobradadas de que trata o art. 82, a, da Lei
n® 4.591/64, em que a fragdo ideal nas coisas de uso comum e no terreno foi fixada com base
na area de utilizacdo exclusiva no solo, podera ser permitida a ampliacdo da unidade
auténoma mediante a aprovac¢do do Municipio e da concordancia da maioria absoluta dos
condoéminos, ndo havendo repercussao na fracdo ideal ja titulada na matricula.

« RURAIS
MODO ORDINARIO/COMUM

— Decreto-lei n2 58/37, art. 53 da Lei n2 6.766/79 e Instrugdo
Normativa/INCRA/N.2 82/2015 e Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N.2 02/2016.

ATENCAO: A Instrucdo INCRA n2 17-b foi REVOGADA. Desse modo, o que precisa ser observado
sobre o assunto? Ndo ha controle sobre o parcelamento do solo rural?

CONSIDERANDO a obrigagao do INCRA de examinar e aprovar loteamentos rurais que se
caracterizem como “colonizacdo particular” [art. 61 caput e §§22 e 32 do Estatuto da Terra
(Lei n2 4.504/64), art. 10 da Lei n? 4.947/66, art. 95, §12 do Decreto n2 59.428/66, art. 16 do
Decreto-Lei n2 57/66, art. 11 e §12 do Decreto-Lei n? 1.510/76, Instrucdo
Normativa/INCRA/N.2 82/2015 e Nota Técnica INCRA/DF/DFC/N.2 02/2016]; e,




CONSIDERANDO que os itens “f” e “g” das “Conclusdes e Recomendacbes” da Nota Técnica
INCRA/DF/DFC/N.2 02/2016 permitem concluir que ndo é o Registrador de Imdveis guem fara
a anadlise e verificacao do enguadramento, ou ndo, se um loteamento rural se configura como
colonizacdo particular, mas sim ao préprio INCRA,

Art. 593 — Serd exigida prévia manifestacdao do INCRA para os casos em que ficar configurada
colonizagdo rural.

Detalhe: O que é “colonizagdo rural”?

32 PARTE MEIOS EXTRAORDINARIOS DE REGULARIZAR IMOVEIS (URBANOS E RURAIS)

SUGESTOES DE ESTUDO

AGENDA 21 e AGENDA HABITAT

A Agenda 21 é um programa de agdo, baseado num documento de 40 capitulos,
gue constitui a mais ousada e abrangente tentativa ja realizada de promover, em escala
planetdria, um novo padrao de desenvolvimento, conciliando métodos de protecdo ambiental,
justica social e eficiéncia econdémica.

Trata-se de um documento consensual para o qual contribuiram governos e
instituicdes da sociedade civil de 179 paises num processo preparatorio que durou dois anos e
culminou com a realiza¢cdo da Conferéncia das NagGes Unidas sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento (CNUMAD), em 1992, no Rio de Janeiro, também conhecida por ECO-92.
Além da Agenda 21, resultaram desse processo cinco outros acordos: a Declaragao do Rio, a
Declaragdo de Principios sobre o Uso das Florestas, o Convénio sobre a Diversidade Bioldgica e
a Convencao sobre Mudangas Climaticas.

- Dinamica demogrifica e sustentabilidade;
- Promogado do desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos.

http://www.ecolnews.com.br/agenda21/

http://jus.uol.com.br/revista/texto/1692/notas-sobre-o-direito-urbanistico

URBANOS
MODOS EXTRAORDINARIOS

— PROJETO MORE LEGAL (Procedimento Administrativo Judicializado): Ver arts. 737 e segs.
da CNNR

* Lote individualizado (art. 766 da CNNR);
e Quarteirao;
* Totalidade da area;

— Regularizacdes Fundidrias de Interesses Social (Reurb-S), de Interesse Especifico (Reurb-E)
e Inominada (Reurb-I): Lei n2 13.465/17 e Decreto n? 9.310/18;


http://www.ecolnews.com.br/agenda21/
http://jus.uol.com.br/revista/texto/1692/notas-sobre-o-direito-urbanistico

— Regularizacdo de Areas Publicas (Discriminatdria — Lei n2 6.383/76 e Lei Estadual n®
10.851/96 — quando no aplicaveis os arts. 195-A e 195-B da Lei n2 6.015/73);

— Regularizagdo Fundiaria na Amazonia Legal (Lei n2 11.952/09);
— Regularizacdo Fundiaria em Imdveis da Unido (Lei n® 11.481/07);

— Regulariza¢do de Quilombos (Decreto n2 4.887/03).

Deveres de Todos

Lei n2 13.465/17 - Art. 13, § 72

Abastecimento de agua Conexao da edificacdo a rede de agua;
Coleta de Esgoto Conexado a coleta de esgoto;

Distribuicdo de energia elétrica Ligacdo a distribuicdo de energia elétrica;
Demais Servigos publicos Adotar as demais providéncias necessarias a

utilizacdo do servico, salvo disposicdo em
contrario na legislagao municipal.

Apds o Poder Publico cumprir sua obrigacdo os beneficidrios deverdo aderir as melhorias
(interessa a todos — MEIO AMBIENTE).

* RURAIS
MODO EXTRAORDINARIO
— PROJETO GLEBA LEGAL.

«  REGULARIZACAO FUNDIARIA (STRICTO SENSU)
Hoje s6 ndo regulariza imdveis quem ndo quer!!!
Vontade e envolvimento de todos os setores em prol das regularizagdes.

*  Por que estamos aqui hoje?
Porque ha um problema para resolver, que é o descompasso entre a realidade
(situagdo de fato consolidada) com a sua representacao juridica (Registro de Iméveis).



O QUE TEMOS HOJE???

Direito de moradia (as vezes em situagao precaria) sem vinculagdo com o Direito de

Propriedade.

E para isso que serve a Regularizagdo Fundidria: Para conferir o Direito de

Propriedade para quem ja tem Direito de Moradia, reconectando-os.

AQUI ENTRA A IMPORTANCIA DE CONHECER A ATIVIDADE DESEMPENHADA PELO

REGISTRO DE IMOVEIS. E TAMBEM PARA 1SSO QUE SERVE O REGISTRO IMOBILIARIO.

PROJETO MORE LEGAL

[inicio, no Brasil, do fendmeno da recepcédo do fato pelo Direito (situa¢do consolidada)
no aspecto da Regularizacdo Fundiaria]

BASE NORMATIVA: CONSOLIDACAO NORMATIVA NOTARIAL E REGISTRAL
(Provimento da CGJ!!!!)

REGULARIZACOES FUNDIARIAS URBANAS
Hoje sé ndo regulariza imdveis quem nao quer!!!
Vontade e envolvimento de todos os setores em prol das regularizagdes.

Base Legal e Normativa
Lei n2 13.465/17

Decreto n2 9.310/18
Arts. 692 e segs. da CNNR

REURB x MORE LEGAL

PROCEDIMENTO DESJUDICIALIZADO: Fase PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO
Administrativa (Municipio) e Fase Registral JUDICIALIZADO (jurisd. voluntaria)
(Registro de Imdveis)

N3o participam Juiz e MP Participam Juiz e MP

Art. 11, §29: Regularizacdo em areas de Art. 511, §12 da CNNR: Excluidas as areas de
preservagao permanente e unidades de preservagao permanente e legal, unidades de
conservagao conservagao de protecao integral, terras

indigenas e outros casos previstos em lei



MEIO EXTRAORDINARIO DE REGULARIZAR IMOVEIS RURAIS

PROJETO GLEBA LEGAL

Arts. 753 e segs. da CNNR

Art. 753. A regularizacdo de parcelas de imdveis rurais registradas em condominio, porém em
situacado localizada, ou seja, pro diviso, obedecerd ao disposto neste Titulo.

Pardgrafo Unico. A regularizacao abrangera quaisquer glebas rurais, sem distin¢ao entre as
oriundas de condominios, em que seja impossivel definir a drea maior e seus respectivos
condoéminos, daquelas dentro de area maior identificada e da qual sejam eles conhecidos.

* POSSE LOCALIZADA POR 5 ANOS

ESCRITURA DECLARATORIA
PARTICIPACAO (ANUENCIA) DOS CONFRONTANTES DA GLEBA LOCALIZADA, SALVO

SE SE TRATAR DE ENTES PUBLICOS

* QUAIS SAO AS ESPECIES?
SIMPLES LOCALIZACAO ou CUMULADA COM RETIFICACAO

e GLEBA URBANO

ART. 766 DA CNNR

Art. 766 — A regularizacdo de parcelas de iméveis urbanos registradas em condominio, porém
em situacdo localizada, ou seja, pro diviso, quando ndo oriunda de loteamento clandestino,
podera valer-se dos mesmos procedimentos previstos para a localizagao de parcela do Projeto
Gleba Legal.

FLUXOGRAMA
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*  CARTILHA DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Ccolegio Registral do
Rio Grancile do Ssuil

Regularizacao
Fundiaria Urbana

17 e Decreto n© 9.310/18

O Colégio Registral do Rio Grande do Sul disponibiliza aos seus Associados uma CARTILHA
sobre o tema em voga, esperando contribuir para que regularizagdes tenham curso e sejam
concretizadas no Estado do Rio Grande do Sul, pelos beneficios que geram a todos.

Conclusao

Serd preciso muito estudo e preparacao dos operadores do Direito no trato destas novas
guestodes.

Muito obrigado!

cartorio@lamanapaiva.com.br



