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Conselho Superior da Magistratura de SP facilita regulamentacéo
fundiaria

O Conselho Superior da Magistratura de S&o Paulo sinalizou novo tratamento registrério as hipoteses de
regularizacdo fundiéria, o que facilita o acesso dos interessados a protecdo tabular. No julgamento da
Apelacéo Civel 3529-65.2011.8.26.0576, em que era apelante o Ministério Publico e apelado o
municipio de S0 José do Rio Preto, o acdrddo conferiu o entendimento da Corregedoria Geral da Justica
guanto ao alcance daLe 11.977/2009.

Essalei, mais conhecida por haver criado o programa“Minha Casa Minha Vida’, alterou a sistematica
daregularizagdo fundiaria urbana. Seu objetivo é também remover obstécul os e deficiéncias legidativas
para que a finalidade prevista nalegislacdo venha a ser atendida sem os entraves postos pelo sistema do
registro imobiliario.

Introduziu o legislador mecanismos destinados a simplificar e conferir celeridade e seguranca as
regularizacdes, e eles se encontram em pleno vigor. Por isso é que as pretensdes a seguranca registral em
CUrso e aguelas que vierem a ser apresentadas aos registradores ndo podem ser impedidas por
disposi¢des normativas colidentes com anovalei.

A regularizacdo fundiéria urbana de interesse social incide sobre imoveis particulares e publicos —
artigo 47, incisos 111, V1 e VII. A lei federa € eficaz independentemente da prévia regulamentacdo do
municipio — artigo 49, paragrafo unico. Foi ampliado o rol dos legitimados a promové-la— artigo 50.
Pode recair até mesmo sobre &reas de preservacdo permanente — artigo 54, parégrafo 1°. A conversao
da legitimacdo de posse em propriedade se faz pelo oficial de Registro de Iméveis, sem intervencéo do
Poder Judiciario — artigo 60. O municipio pode reduzir o percentual de areas destinadas ao uso publico
e da area minima dos | otes definidos na legislacdo de parcelamento do solo urbano para os
assentamentos consolidados antesda Lei 11.977/2009 — artigo 52.

As obras de implantacdo da infraestrutura basica e de equipamentos comunitérios hdo de ser feitas pelo
poder publico, bem como sua manutencdo, antes de concluida a realizagdo juridica das situactes
dominiais dos imoveis — artigo 55, paragrafo unico. Admite-se a cindibilidade da regularizacgo —
artigos 51, paragrafo 3° e 57, parégrafos 8° e 10°. Prevé o auto de demarcacdo urbanistica— artigos 47,
inciso 11, e 56. A legitimacdo de posse confere direito em favor do detentor da posse direta para fins de
moradia e depois sera convertida em propriedade — artigo 59 e 60. Ha isencéo de custas e emolumentos
para o registro do auto de demarcacdo urbanistica, do titulo de legitimacéo e de sua conversdo em titulo
de propriedade, bem como dos parcelamentos oriundos da regularizacdo fundiéria de interesse social.

Abre alel apossibilidade de regularizacéo de glebas parceladas para fins urbanos antesda L el
6.766/1979. Toda a tramitacdo do procedimento se faz no Registro de Iméveis, sem a participacdo do
juiz corregedor permanente ou intervencéo do Poder Judiciario — artigos 48, inciso |11, 50, paragrafo
Unico, 57 e paragrafos, 58, 60 e 65. E o delegado desse servico publico extrgjudicial que converte a
legitimac&o da posse em dominio — artigo 60 — e ndo ha de se exigir o atendimento aos requisitos da
Lel de Loteamentos para o registro do parcelamento decorrente da regul arizacéo fundiaria de interesse
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social — artigo 65, paragrafo unico.

Enfim, ameraleituradalei evidencia que elaimplica profunda reforma estrutural, cujo éxito so se
atingira se os profissionais do Direito — notadamente o registrador — a observarem com
desprendimento de longevos conceitos. Houve, por vontade democrética do legislador, quebra de
paradigma gue ndo pode ser ignorada e cujo intuito € tornar acolhida como impregnada de licitude a
situacdo de milhares de assentamentos até entdo considerados irregulares em todo o Brasil.

Tudo o que antes era submetido ao Judiciario, hoje deve ser feito pelo registrador. Continua atendéncia
de se deslocar para os servigos delegados extrgjudiciais atribuigbes que, anteriormente, deveriam passar,
necessariamente, pelo crivo do Estado-Juiz.

A opcdo do legislador esta clara quando ele estabel eceu como um dos principios daLei 11.977/2009, o
estimulo aresolucdo extrgjudicial de conflitos— artigo 48, inciso IV — e definiu que o procedimento
de regularizacdo fundiaria urbana deve ocorrer na serventia de imoveis desde a averbacéo do auto de
demarcagdo até a conversao da legitimacdo de posse em dominio.

A lel falaem “ocupacdo” e ndo em posse, exatamente para abrigar todas as situagdes em que a pessoa
habita, mora, reside, ou simplesmente “ocupa’. N&o ha necessidade de se invocar o conceito classico de
“posse”, que poderia suscitar davidas. Mesmo os ocupantes titulares de dominio de fracfes ideais estéo
beneficiados pelalei e o municipio ndo precisa ser o proprietario para efetivar aregularizacéo fundiaria.

O julgamento unanime da apelacéo civel citada pelo Conselho Superior da Magistratura representa um
passo muito importante rumo a efetividade dalei e constitui precedente para que os registradores ndo
mais se recusem aregistros nela baseados. Seu alcance € imenso, porgue 0s assentamentos irregulares no
estado de S&o Paulo sdo milhares, a comecar pela Capital, onde até o momento a mentalidade arcaicae a
concepcao do registro de imoveis como sacrario inexpugnavel impedia a concretizacdo da vontade do
constituinte e do legislador.

Prendncio de novos e melhores tempos para todos agueles que tém direito a moradia e merecem inclusao
na categoria dos donos de suas casas.
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