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Resumo: O presente artigo tem por objetivo o estudo da disposicdo normativa
sobre a regularizacdo fundiaria de assentamos urbanos consolidados em
periodo anterior a Lei n° 6.766/79, com enfoque especial no papel
desempenhado pela politica urbana municipal. No decorrer do trabalho, seréo
descritos 0s aspectos gerais da regularizacdo fundiaria no direito brasileiro,
bem como sera analisado especificamente o procedimento de registro da
regularizacao fundiaria dos assentamentos consolidados anteriormente a Lei n°
6.766/1979 no Estado de Séo Paulo. Por fim, sera abordado o papel do
Municipio na regularizacdo fundiaria inominada, com énfase na
desnecessidade de aprovacdo de projeto de regularizacdo, emissdo de
certificacdo de consolidacdo e desnecessidade ou ndo do licenciamento
ambiental e urbanistico.

Palavras-chave : Politica Urbana. Regularizagdo. Loteamentos.

Abstract: This article aims to study the legislative provision on the
regularization of consolidated urban have settled prior to the Law No. 6.766/79,
with special focus on the role played by municipal urban policy period. During
the work, the general aspects of regularization will be described in Brazilian law
as well as will be specifically analyzed the registration procedure of
regularization of the settlements previously consolidated with Law No.
6.766/1979 in Sao Paulo. Finally, we will address the role of the municipality in
the innominate regularization, emphasizing no need for regularization design
approval, issuance of certification and no need to consolidate or not the
environmental and urbanistic licensing.
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1 INTRODUCAO

A ocupacdo desordenada do espacgo urbano no Brasil tem origens
historicas. O adensamento populacional aliado a falta de planejamento
urbanistico e ambiental, dentre outros diversos elementos, resultaram em
milhares de nlcleos habitacionais precarios e irregulares. Somam-se a esses
fatores a rigidez da legislacédo quanto a regularizacdo fundiéria dos loteamentos
irregulares, a falta de fiscalizacdode empreendimentos e a auséncia de
infraestrutura publica basica em grande parte das cidades.

Como alerta Ligia Melo, “os assentamentos informais, resultado de um
processo de ocupacdo humana em territérios de desenvolvimento urbano
degradado e excludente, tém raizes profundas que remontam a formacdo da
sociedade brasileira”. (MELO, 2010, p.175)

Com efeito, o crescimento desorganizado de assentamentos
irregulares nas cidades brasileiros é produto de processo histérico de falta de
politicas publicas voltadas a prevencdo de danos ambientais e ao planejamento
urbano sustentavel e adequado.

Ao tratar especificamente do desenvolvimento do saneamento basico
no Brasil, o0 que pode ser estendido a outros instrumentos urbanisticos e
ambientais importantes, Rosely Magalhdes de Oliveira aponta que a caréncia
de planejamento urbano, historicamente, comecou a dar sinais de ineficiéncia
jana segunda metade do século XIX:

Com a chegada de um grande contingente de imigrantes, que veio se
somar a massa de ex-escravos abandonados, aumentou
substancialmente a populacéo residente nas cidades, crescendo os
problemas relacionados a ocupacédo urbana sem a correspondente
instalacdo de infra-estrutura de saneamento. Com a abolicdo da
escravatura, em 1888, grande parte dos cerca de 100 mil escravos
gue trabalhavam nas lavouras de café veio se somar a ja crescente

populacdo urbana das cidades que eram o0s principais centros
econdmicos do pais. (OLIVEIRA, 2005, p.129)

E nesse contexto que emerge a importancia do estabelecimento global

by

de procedimentos tendentes a legalizacdo e reestruturacdo de ndcleos
irregulares. Como esclarece Edésio Fernandes:

Se a producdo da moradia informal na cidade ndo é uma excecao,
mas sim um processo estrutural e estruturante do espaco urbano, é
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dessa forma que a questdo do desenvolvimento urbano informal tem
gue ser tratada. Em outras palavras, ndo cabe tratar da informalidade
urbana tao-somente com politicas setoriais ou com programas
isolados. Ainda que se deva reconhecer a importdncia dessas
politicas, deve-se buscar conceber uma politica de enfrentamento da
questao que formule programas de regularizacdo de assentamentos
informais consolidados em um contexto mais amplo de politica
urbana e politica habitacional que visem a geracdo de opcdes de
novas moradias para 0s setores mais pobres, tanto pelo Poder
Publico quanto pelo mercado formal. (FERNANDES, 2004, p. 242)

Diversas sao as irregularidades passiveis de verificagdo, como, entre
outras, o desrespeito do principio da continuidade registral pela transferéncia
de iméveis por contratos particulares ndo registraveis, a ocupacao de areas
publicas ou ambientalmente protegidas, o desrespeito a legislacdo urbanistica
municipal que trata de obras particulares e o parcelamento irregular do solo
realizado a margem da legislacdo. A mais comum dentre as irregularidades
destacas € o parcelamento irregular do solo, consistente na utilizacéo indevida,
principalmente por parte do loteador, do instituto juridico do condominio
comum, como forma de fraudar as disposic¢des legais da Lei n° 6.766/1979.

Dessa forma, o parcelamento irregular do solo é realizado pelo loteador
mediante a “venda de pequenas fracbes ideais de terrenos a diferentes
pessoas que ndo mantinham entre si vinculos que pudessem justificar a
compra do imovel em conjunto, e com atribuicdo de uma &rea certa de terreno
a cada fracao ideal” (SILVA, 2005, p. 143). Essa pratica, de ha muito, é coibida
pelos orgaos publicos responsaveis, inclusive mediante o bloqueio da matricula
imobiliaria primitiva, como bem destaca o seguinte precedente da Corregedoria

Geral de Justica de S&o Paulo:

Registro de Iméveis - Bloqueio de matricula - Descricao precéria da
gleba, que ndo contém todas as medidas lineares perimetrais -
Auséncia de pontos de amarracdo que permitam a perfeita
identificacdo do imével e sua localizacdo geografica - Evidéncias,
outrossim, de parcelamento irregular do solo - Sucessivas e inUmeras
alienacdes, a pessoas sem qualquer vinculacdo entre si, de fracdes
ideais individualizadas - Orientacdo administrativa emanada do
Acérdao proferido na Apelacao Civel n° 72.365-0/7 e enunciada pela
E. Corregedoria Geral da Justica no Proc. CG 2.588/00 - Inteligéncia
do item 151 das Normas de Servico da CGJ - Bloqueio mantido, ante
0 risco de prejuizo a terceiros e a necessidade de impelir os
interessados rumo a regularizacdo - Fundamento no artigo 214, 8§ 3°,
da Lei n° 6.015/73 - Provimento negado. (Corregedoria Geral de
Justica de S&o Paulo — Processo 7.452/2009 — Comarca de
Itapecerica da Serra— Corregedor Ruy Pereira Camilo — DJ.
12/02/2009).
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Nesse cenario sobressai a importancia do papel do Municipio na
regularizacao fundiaria urbana, j& que lhe cabe, constitucionalmente, promover
o adequado ordenamento territorial mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano (art. 30, inciso VIII da
Constituicdo Federal). Igualmente, tem a responsabilidade de implantar a
politica de desenvolvimento urbano, com o objetivo de ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e de garantir o bem- estar de
seus habitantes (art. 182 da Constituicdo Federal).

Cumpre destacar, pela pertinéncia, que a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica ainda oscila quanto a definicdo da responsabilidade do
Municipio quanto a obrigatoriedade da regularizagdo de Ioteamento
clandestinos, mormente no que tange a instauracdo da infraestrutura local,
ostentado precedentes tanto no sentido de que o art. 40 da Lei n° 6.766/1979
fixa um poder-dever ao Municipio, obrigando-o a regularizacdo o loteamento
irregular as expensas do loteador (Resp 1.113.789), quanto no sentido de que
art. 40 da Lei n® 6.766/1979 Ihe confere a faculdade de promover a realizacéo
de obras de infraestrutura em loteamento, sob seu o critério de oportunidade e
conveniéncia (Resp 859.905).

Dentro desse contexto, a atual legislacdo (em especial a Lei n°
11.977/2009), impde ao Municipio, na qualidade de ente federativo, o
protagonismo legislativo e administrativo no que concerne a regularizacao
fundiaria de parcelamentos urbanos clandestinos consolidados.A regularizacéao
fundidria objetiva a adequacdo da situacdo fatica existente a legislacao,
observada eventual irreversibilidade ou inutilidade de exigéncias ambientais ou
urbanistica para determinado assentamento, consideradas suas caracteristicas
reais. Ao comentar sobre a exegese da Lei n°® 11.977/2009, Henrique Ferraz de

Mello (2013, p. 85) esclarece:

Por primeiro, cabe acentuar que as regularizacdes fundiarias
instituidas pelo diploma em apreco (Lei n°® 11.977/2009) se voltam,
em linhas gerais, para o aproveitamento das situacbes de fato
(assentamentos) ja consolidados no tempo e tornadas irreversiveis.
N&o fosse assim, teriamos a incongruéncia de admitir em nosso
ordenamento juridico um verdadeiro alvara genérico para a pratica de
esbulhos, ilicitos urbanisticos e ambientais.
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Os loteamentos irregulares mais antigos, implantados antes da vigéncia
da atual Lei Federal de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/1979), representam
um grave problema a ser enfrentado no intuito da promocdo de um
planejamento urbanistico adequado. Isso ocorre porque quanto mais antigo € o
loteamento, mais antigos sdo os problemas decorrentes da auséncia de um
planejamento urbanistico adequado, inclusive, na maioria das vezes, com
consequéncias ambientais desastrosas, além da vulneracdo do direito de
propriedade dos adquirentes dos lotes, como bem observa Edésio Fernandes
(2004, p. 244):

Em termos juridicos, a informalidade urbana tem acarretado todo tipo
de implicacBes, mas destaque especial deve ser dado a questdo da
falta de seguranca da posse; sobretudo em paises como o Brasil,
onde o registro € constitutivo da propriedade, a falta de titulos
registrados esta criando sérias dificuldades até para se arrumar
emprego. (...) A inseguranca juridica ocorre desde a falta de um
endereco até a falta de acesso ao crédito, passando-se por diversas
outras formas de dificuldades, colocando a populagdo em uma
situagdo de vulnerabilidade politica, e enquanto tal muito mais
facilmente submetidas as praticas do clientelismo politico.

Com base no direito social de moradia (art. 6°, caput, da Constituicéo
Federal), pautado na importancia para os adquirentes de lotes em antigos
assentamentos informais obterem o registro imobiliario de suas propriedades,o
art. 71 da Lei n® 11.977/2009 possibilitou a regularizacéo fundiaria das glebas
parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de 1979 que
nao possuirem registro. Esses loteamentos deverdo, além do requisito
temporal, estarem implantados e integrados a cidade, ou seja, devem estar
consolidados faticamente. O 8§ 2° do art. 71 prevé que o interessado devera
apresentar certificagdo de que a gleba preenche as condi¢cbes previstas no
artigo, bem como devera instruir seu pedido com desenhos e documentos que
contenham informacbes necessarias para a efetivacdo do registro do
parcelamento. A expedicdo da certificacdo aludida é de competéncia do
Municipio.

Nesse ponto reside a problematica abordada no presente trabalho,
voltado ao estudo do papel do Municipio na regularizacdo fundiaria de
loteamentos irregulares consolidados, implantados antes da vigéncia da Lei n°

6.766/1979, na chamada regularizacdo fundiaria inominada ou sumaria.
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2 ASPECTOS GERAIS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

O art. 46 da Lei n® 11.977/2009 conceitua regularizacéao fundiaria como
um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam
a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes,
de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

A regularizacdo fundiaria implica, portanto, na conjugacdo de medidas
juridicas tendentes a defesa do direito social de moradia, além da protecédo ao
meio ambiente e da funcdo social da propriedade urbana, inserida esta ultima
dentro de um planejamento urbano sustentavel.

O art. 2°, inciso XIV da Lei n® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), prevé
na condicdo de diretriz da politica urbana a regularizacdo fundiaria e
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo e uso e ocupacdo do
solo e edificagédo, considerada a situacdo socioecondémica da populagéo, bem
como as normas ambientais.

Dentro do aspecto procedimental, a Lei n® 11.977/2009 estabeleceu
dois modelos nominados de regularizagdo fundiaria: a regularizacao fundiaria
de interesse social e a regularizagdo fundiaria de interesse especifico.
Acrescente-se, ainda, a regularizacao fundiaria inominada ou sumaria (art. 71
da Lei n°® 11.977/2009) e a regularizacéo fundiaria em imoéveis publicos (Lei n°
11.481/2007).

A conceituacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social € obtida
pela andlise da presenca dos requisitos constantes do art. 47, inciso VII da Lei
n° 11.977/2009. O citado artigo determina que a regularizacdo fundiaria de
interesse social se caracteriza pela na regularizacdo de assentamentos
irregulares ocupados, predominantemente, por populagéo de baixa renda, nos
casos em gue a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica ha pelo
menos 05 anos; nos casos de se tratar de imoveis situados em zona especial
de interesse social (ZEIS) ou no caso de éareas publicas (Unido, Estados,
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Distrito Federal e Municipios), declaradas de interesse para implantacdo de
projetos de regularizacao fundiaria de interesse social.

Como ensina Henrique Ferraz de Mello (2013, p. 95), para
caracterizacdo da regularizacado fundiaria de interesse social, 0s requisitos
constantes no art. 47, inciso VIl da Lei n° 11.977/2009 “n&o sdo cumulativos,
mas alternativos”.

A definicdo de regularizacdo fundiaria de interesse especifico €&
pautada pela subsidiariedade, ou seja, toda regularizacéo fundiaria que nao for
de interesse social sera de interesse especifico (art. 47, inciso VIl da Lei n°
11.977/2009).

A regularizacdo fundiaria podera ser promovida pela Unido, pelos
Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios, bem como pelos
beneficidrios (individualmente ou coletivamente) e por cooperativas
habitacionais, associacbes de moradores, fundagdes, organizacdes sociais,
organizacdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associacdes
civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento
urbano ou regularizacdo fundiaria (art. 50 da Lei n° 11.977/2009). Essa
legitimidade abarca todos os atos necessarios para a regularizacao fundiéria,

inclusive os atos voltados ao registro imobiliario.

3 O PROCEDIMENTO DE REGISTRO DA REGULARIZACAO FUNDI ARIA
DOS ASSENTAMENTOS CONSOLIDADOS ANTERIORMENTE A LEI N°
6.766/1979 NO ESTADO DE SAO PAULO

A regularizacdo fundiaria de glebas parceladas anteriormente a 19 de
dezembro de 1979 (antes da Lei n° 6.766/1979) e integradas a estrutura
urbana da cidade, chamada doutrinariamente de “regularizacdo fundiaria
inominada ou sumaria”, esta prevista no art. 71 da Lei n°® 11.977/2009 e no art.
288-A, 8 4°, inciso Il da Lei n°® 6.015/73. Prevé o art. 71 da Lei n® 11.977/2009
que asglebas parceladas para fins urbanos anteriormente a 19 de dezembro de
1979 que ndo possuirem registro poderdo ter sua situacdo juridica
regularizada, com o registro do parcelamento, desde que o parcelamento

esteja implantado e integrado a cidade.
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Regulamentando o0 registro imobiliario desses parcelamentos
irregulares realizados antes de 19 de dezembro de 1979, o art. 288-A, § 4°,
inciso Il da Lei n® 6.015/73, estabelece que independe da aprovacao de projeto
de regularizacdo fundiaria o registro do parcelamento de glebas para fins
urbanos anterior a 19 de dezembro de 1979 que n&o possuir registro, desde
gue o parcelamento esteja implantado e integrado a cidade, nos termos do art.
71 da Lei n®11.977/20009.

Como visto, tanto o art. 71 da Lei n® 11.977/2009, quanto o art. 288-A,
8 49 inciso Il da Lei n° 6.015/73, buscam a regularizacdo fundiaria de
assentamentos decorrentes de parcelamentos irregulares efetuados antes de
19 de dezembro de 1979, que estejam consolidados no ambiente urbano.As
disposicOes legais sobre a regularizacdo fundiaria inominada ou sumaria
abordam somente os aspectos temporais e de consolidagédo do assentamento,
independentemente de se tratar de regularizacéo fundiéria de interesse social
ou de interesse especifico. Dessa forma, os dois tipos de regularizacéo
fundiaria (interesse social ou especifico), podem se caracterizar como
regularizacao fundiaria inominada ou suméria, importando 0 mesmo tratamento
legal.

No Estado de S&o Paulo, a regularizacdo fundiaria inominada ou
sumaria é tratada no item n® 300 das normas extrajudiciais da Corregedoria
Geral de Justica.

O item n°® 300 prevé que o pedido de registro da regularizagédo fundiaria
inominada ou sumaria devera estar instruido com certiddo do Municipio
atestando que o loteamento foi implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e
que esta integrado a cidade; com planta da area em regularizacdo assinada por
profissional legalmente habilitado, com prova de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) ou de Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no
Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo as subdivisbes das
quadras, as dimensdes e numeracéo dos lotes, logradouros, espacos livres e
outras areas com destinacdo especifica, dispensada a ART ou o RRT quando o

responsavel técnico for servidor ou empregado publico; com certiddo de
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matricula ou transcricdo da area em regularizagdo e com memoriais descritivos
da gleba, da area parcelada, dos lotes, dos bens publicos e das demais areas.

Ainda conforme as normas extrajudiciais da Corregedoria Geral de
Justica de Sao Paulo, aplicam-se as regulariza¢cdées inominadas ou sumarias os
institutos relativos a regularizagdo de condominio de fragBes ideais, a
demarcacao urbanistica e a legitimagéo de posse (item n° 300.3).

4 O PAPEL DO MUNICIPIO NA REGULARIZACAO FUNDIARIA | NOMINADA

A atual legislacdo buscou transferir aos Municipios o protagonismo
legislativo e administrativo no que tange ao procedimento de regularizacao

fundiaria dos assentamentos urbanos.

bY

No que se refere a necessidade de aprovagdo do projeto de
regularizacdo fundiaria para fins de registro imobiliario, o que inclui o
licenciamento urbanistico e ambientalpara as regularizacdes fundiaria de
interesse social (art. 53, § 1° da Lei n® 11.977/2009%), o art. 288-A, § 4°, inciso ||
da Lei n° 6.015/73 expressamente excluiu a obrigatoriedade de sua aprovacéo
para os parcelamentos irregulares de glebas para fins urbanos concretizados
anteriormente a 19 de dezembro de 1979, que estejam implantados e
integrados a cidade. Nesse sentido é o entendimento de Henrique Ferraz de
Mello (2013, p. 109-116) ao comentar sobre a regularizacdo fundiaria

inominada:

Quer isto dizer que, enquanto as duas primeiras formas de
regularizacdo fundiaria dependem de projeto e de aprovacdes
urbanisticas e ambientais que a prépria Lei 11.977/2009 prescreveu,
e nas condicbes nela previstas, como vimos, aquela que estamos
tratando, pertinente ao parcelamento de glebas anterior a 19 de
dezembro de 1979 (Lei 6.766/1979), implantado e integrado a
cidade, nos termos do art. 71, ndo dependem de projeto, nem de
aprovacdao de 6rgdo algum. A lei 11.977/2009 disp6s no art. 53
(reqularizacdo de interesse social) e art. 61 (regularizacdo de
interesse especifico) que ambas as duas espécies estdo sujeitas a
“aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria” a cargo do
Municipio e da autoridade licenciadora ambiental competente,
conforme o caso. Portanto, se para as duas regularizagfes fundiarias

' O item n° 276 das normas extrajudiciais da Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo

unifica o procedimento de registro do projeto de regularizagdo fundiaria de interesse social e
especifico, possibilitando o licenciamento ambiental e urbanistico por parte do Municipio.

REVISTA DO DIREITO UNISC, SANTA CRUZ DO SUL

N°. 43 | p.25-39 | MAIO-AGO 2014



34

— de interesse social e de interesse especifico — o projeto é condicédo
sinequa non para a instauracdo de ambos os procedimentos, o
mesmo ja ndo ocorre com a regularizacdo fundiaria inominada, que,
diante de seu procedimento sumario, vem recebendo mesmo por
alguns doutrinadores, o titulo de “sumaria”. (...) A intencao da lei, sob
esse angulo, ndo foi sendo a de dar moradia aos habitantes da urbe,
por meio da validacdo de todos os loteamentos irregulares e
clandestinos anteriores a Lei 6.766/1979, em situacbes de franca
irreversibilidade, dispensando as usuais exigéncias previstas nas
normas urbanisticas e ambientais. (...) Portanto, quando a Lei
Federal, no caso, a Lei 11.977/2009, alterada pela Lei 12.424/2011,
dispensou o licenciamento ambiental para a regularizacédo fundiaria
inominada, diante da consolidacdo da situacdo de fato anterior a
19.12.1979, o fez, conforme interesse publico respaldado na funcao
social da propriedade, entendendo tal situacdo como irreversivel
mesmo do ponto de vista ambiental. Essa irreversibilidade decorre de
presuncdo da lei, que, pelo tempo, somado aos demais fatores que
ela congrega (ocupacao e consolidacdo no meio urbano) ndo admite
outra solucdo que ndo a de transportar para o registro a estrutura
fatual consolidada no tempo, pura e simplesmente.(...) Portanto,
reafirmamos ndo haver a lei condicionado a regularizagdo fundiaria
inominada a qualquer tipo de aprovagao urbanistica ou ambiental.

E claro que a desnecessidade de aprovacdo de projeto de

regularizacdo fundiaria que inclua o licenciamento urbanistico e o ambiental

depende da situacdo fatica do loteamento consolidado, tratando-se, portanto,

de excecdo, conforme j& decidiu o Conselho Superior da Magistratura do

Tribunal de Justica de S&o Paulo no seguinte precedente (Acérddo n°
0000034-17.2002.8.26.0224):

Registro de Imdveis — Loteamento clandestino — ocupacao irregular
do solo com mais de quarenta anos — situacdo consolidada —
aplicacdo da Lei n. 11.977/09 editada no curso do processo
administrativo —quest8es urbanisticas e de meio ambiente adaptadas
a especificidade do caso — regularizacdo deferida — Recurso nao
provido. Declaracao de voto do Desembargador
GonzagaFranceschini: Duavida registraria — Recurso ministerial
requerendo a reforma do decisum por afronta a legislacao urbanistica
— Loteamento cuja ocupacgéo irregular data de mais de quarenta anos
evidenciando a consolidagéo de situacao fatica — Direito fundamental
de propriedade cujo carater social deve prevalecer sobre outros de
cunho ambiental e urbanistico — inteligéncia da Lei n°® 11.977/09 —
Recurso nédo provido.

Note-se, que para efeito de registro imobiliario da regularizacéo

fundiaria inominada, na forma do art. 71, 8 2° da Lei n°® 11.977/2009, faz-se

necesséria a certificacdo de que a gleba preenche as condi¢des previstas no

caput, bem como desenhos e documentos com as informacfes necessarias

para a efetivacéo do registro do parcelamento.
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Como bem explica Henrique Ferraz de Mello (2013, p. 124), essa
certificacdo podera corresponder a um alvara de regularizacdo expedido pela
Prefeitura, sendo que o requisito da integracdo a cidade do loteamento sera
avaliado em funcdo da compatibilizacdo da estrutura viaria implantada, assim
como das estruturas de saneamento e outros servigos publicos existentes.

Para o autor:

Para a prova de anterioridade a Lei 6.766/1979, exige a norma uma
certificacdo (8 2° do art. 71). Cabe a prefeitura emitir essa
certificacao, pois € ela que deve primar pela fiscalizacdo do uso do
solo do Municipio. (...) O requerimento devera ser instruido com a
prova de que o loteamento se acha implantado e integrado a malha
viaria urbana, atestando-se, para esse efeito, que se trata de area
urbana consolidada nos moldes do art. 47, Il, da Lei 11.977/2009, e
gue possui, ho minimo, dois dos equipamentos de infraestrutura
implantados (drenagem, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, distribuicdo de energia elétrica ou limpeza urbana).
Além disso, devem ser juntados desenhos, “rectius”, planta(s) e
memorial(is) descritivo(s), com todos os demais documentos que
forem necessarios para se estabelecer o controle de disponibilidade
(art. 71, § 2°).

Para a emissdo dessa certificagdo, como forma de embasar o
entendimento do 6rgdo municipal competente no que diz respeito a
anterioridade do loteamento a Lei n® 6.766/1979, podera ele considerar
quaisquer provas admitidas pela legislacdo, como a existéncia de langcamentos
tributarios individualizados (cadastro municipal fiscal), a existéncia de escrituras
de compra e venda, a prOpria matricula imobiliaria que contenha o
parcelamento irregular mediante alienacédo de fracdes ideais do imovel, fotos
datadas, etc.

O item n° 300.2 das normas extrajudiciais da Corregedoria Geral de
Justica de Sao Paulo aponta que a apresentacédo da certiddo da autoridade
municipal atestando que o parcelamento foi implantado anteriormente a 19 de
dezembro de 1979 e que esta integrado e consolidado a cidade, com
irreversibilidade da ocupacdo, dispensa quaisquer outras manifestacoes,
licencas ou alvaras, inclusive do 6rgdo ambiental estadual. Essa disposicéo
reforca a ideia da dispensabilidade da aprovacédo do projeto de regularizacao
fundiaria e consequente licenciamento no plano urbanistico e no plano

ambiental.

REVISTA DO DIREITO UNISC, SANTA CRUZ DO SUL
N°. 43 | p.25-39 | MAIO-AGO 2014



36

Contudo, em que pese a dispensa do projeto de regularizagdo e
consequentemente do licenciamento ambiental e urbanistico, € importante
ressaltar que a competéncia para a expedicédo da certificacdo de que trata o art.
71, § 2° da Lei n° 11.977/2009 ndo impossibilita ao Municipio a verificagdo da
analise de eventuais melhorias no plano urbanistico ou ambiental do
loteamento, mormente quando se tratar de regularizagdo fundiaria de interesse
especifico, onde presumivelmente os beneficiados sdo dotados de recursos
financeiros que possibilitem uma melhoria no local, inclusive com a
possibilidade de compensagfes urbanisticas/ambientais caso exista lei
municipal autorizativa para tanto.

Dessa forma, quando passiveis de concretizacdo na realidade fatica do
loteamento, as melhorias impostas pela Prefeitura devem ser atendidas, tudo
em atenc¢do ao interesse publico que emana de um meio ambiente sustentavel
e de um planejamento urbanistico regular. Assim, desde que razoaveis e
possiveis, dentro da caracterizacdo peculiar da consolidacdo urbana do
loteamento, medidas tendentes a minimizar eventuais danos ambientais (como
a eliminacdo de fossas sépticas) ou danos urbanisticos (desvirtuamento de
areas) sao plenamente exigiveis, especialmente por beneficiar também os
ocupantes dos loteamentos irregulares.

A emissdo da certificacdo ficarA a cargo dos 0Orgdos municipais
competentes, normalmente a Secretaria Municipal do Planejamento e a
Secretaria Municipal do Meio Ambiente. Note-se a possibilidade da instituicéo
por lei municipal de uma comissdo multidisciplinar especifica para a analise e
emissdo da certificacdo. Essa comissdo podera ser formada por servidores
publicos integrantes das Secretarias Municipais envolvidas no processo de
andlise da presenca dos requisitos legais para emisséo da certificacdo de que
trata o art. 71, § 2° da Lei n° 11.977/2009.

5 CONCLUSAO

Como demonstrado ao longo do presente estudo, é chamada de
regularizacdo fundiaria inominada ou sumaria a regularizacdo fundiaria de
interesse especifico ou até mesmo de interesse social sobre loteamentos
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irregulares implantados antes de 19 de dezembro de 1979 (anteriores a Lei n°
6.766/1979) e integrados a estrutura urbana da cidade. Essa regularizacdo é
regulamentada pelo art. 71 da Lei n® 11.977/2009 e pelo art. 288-A, § 4°, inciso
Il da Lei n® 6.015/73.

O registro imobiliario da regularizacao fundiaria inominada independe
de aprovacdo de projeto de regularizacdo fundiaria, bem como do
licenciamento urbanistico e ambiental, desde que verificada uma situacao
consolidada e irreversivel do loteamento. Por situacdo consolidada no plano
urbanistico, deve-se considerar a integracdo do loteamento irregular & malha
viaria urbana, bem como ele deve possuir pelo menos dois equipamentos de
infraestrutura implantados (drenagem, esgotamento sanitario, abastecimento
de agua, distribuicdo de energia elétrica ou limpeza urbana), na forma dos arts.
47, inciso Il e 71 da Lei n°® 11.977/2009, ndo existindo, portanto, a remota
possibilidade de realocacdo das familias residentes no loteamento em outro
lugar sem a descaracterizacdo do proprio local. Quando presentes tais
circunstancias, mostra-se inviavel a realizacdo do licenciamento urbanistico e
ambiental, sendo igualmente dispensavel, por forca de lei, a apresentacdo do
projeto de regularizacdo fundiaria para fins de registro imobiliario.

Contudo, € possivel ao Municipio a imposicao de eventuais melhorias
no plano urbanistico ou ambiental do loteamento irregular, especialmente
quando se tratar de regularizacdo fundiaria de interesse especifico, onde
presumivelmente os beneficiados sdo dotados de recursos financeiros que
possibilitem uma melhoria no local, inclusive com a possibilidade de
compensacdes urbanisticas/ambientais caso exista lei municipal autorizativa
para tanto. Tais imposicdes somente sdo possiveis quando existente lei
autorizativa e quando inexistentes obstaculos faticos para a sua concretizagao,
sopesada a peculiar situacdo da consolidagdo urbana do loteamento em

guestao.

REVISTA DO DIREITO UNISC, SANTA CRUZ DO SUL
N°. 43 | p.25-39 | MAIO-AGO 2014



38

REFERENCIAS

ALFONSIN, Betania;, FERNANDES, Edesio. Direito Urbanistico: estudos
brasileiros e internacionais. Belho Horizonte: Del Rey, 2006.

AMORIM, Victor Aguiar Jardim de. Direito urbanistico: Legislacéo urbanistica e
estatuto da cidade. S&o Paulo: Barauna, 2011.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Resp 1.113.789.
Segunda Turma. Rel. Min. Castro Meira. Brasilia, 16 de junho de 2009.
Disponivel em:<https://ww2.stj.jus.br/revistaeletronica/ita.asp?registro=2009004
38462&dt_publicacao=29/06/2009>. Acesso em: 10 jul. 2014.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Resp 859.905.
Segunda Turma. Rel. Min. Cesar Asfor Rocha. Brasilia, 1° de setembro de
2011. Disponivel em:<https://lww2.stj.jus.br/revistaeletronica/ita.asp?registro=
200601248170&dt_publicacao=16/03/2012 >. Acesso em: 10 jul. 2014.

COSTA, Nelson Nery. Direito municipal brasileiro. 6 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2014.

FERNANDES, Edésio. Politica Nacional de Regularizagdo Fundiaria: contexto,
propostas e limites. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, n°® 56, ano 27,
p.241-256, jan-jul. 2004.

GERAIGE NETO, Zaiden. O principio da inafastabilidade do controle
jurisdicional. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 17 ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2013.

MELO, Ligia. Direito a moradia no Brasil. Politica urbana e acesso por meio da
regularizacao fundiaria. Belo Horizonte: Forum, 2010.

OLIVEIRA, Rosely Magalhdes de. Saneamento e pobreza no Brasil. In: VALLA,
Victor Vicente, STOTS, Eduardo Navarro e ALGEBAILE, Eveline Bertino. Para
compreender a pobreza no Brasil. Rio de Janeiro: Contraponto, 2005.

PINTO, Victor Carvalho. Direito Urbanistico, 22 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2010.

RECH, Adir Ubaldo e RECH, Adivandro. Direito Urbanistico. Caxias do Sul:
Educs, 2010.

SILVA, José Carlos Alves da. Favelas e meio ambiente urbano. In: DALLARI,
Adilson Abreu e DI SARNO, Daniela Campos Liborio (Coord.). Direito
urbanistico e ambiental, 22 ed. Belo Horizonte: Férum, 2011.

REVISTA DO DIREITO UNISC, SANTA CRUZ DO SUL
N°. 43 | p.25-39 | MAIO-AGO 2014



39

SILVA, José Marcelo Tossi. Regularizacdo Fundiaria: decisdes e normas da E.
Corregedoria-Geral da Justica de Sao Paulo. Revista de Direito Imobiliario, S&o
Paulo, n® 58, ano 28, p.143-159, jan-jul. 2005.

REVISTA DO DIREITO UNISC, SANTA CRUZ DO SUL
N°. 43 | p.25-39 | MAIO-AGO 2014



