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Resumo. As cidades Brasileiras desde a sua origem possui caracteristicas marcantes de
ocupac0es irregulares, e isso s6 foi aumentando com o passar do tempo. Com a Revolugédo
Industrial e a crescente urbanizacdo das cidades os parcelamentos de solo irregulares
cresceram de forma muito acelerada, sendo necessaria a criacdo de politicas para o combate e
a regularizacdo das areas irregulares existentes. Atualmente existem leis que regulam o
parcelamento do solo e existem também alguns meios de regularizar os imdveis consolidados,
contudo ainda sdo muito pouco conhecidas pela populacdo. O objetivo deste trabalho é a
facilitacdo do acesso a informacdo dessas formas de regularizacdo e o auxilio na escolha de
qual processo seguir, focando em dois processos muito utilizados, que é a regularizacdo
fundiaria, Lei n°13.465/2017, também conhecida como REURB, e o processo de usucapido. A
metodologia consiste na criacdo de um manual técnico instrutivo, o qual trard etapas que
norteara a analise de casos e no final trard qual o melhor caminho a se seguir com a
regularizacdo. O manual sera utilizado para a analise de um estudo de caso, para que seja

observado se ha ou ndo uma facilitacéo e aceleragcdo do processo.
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Abstract. Brazilian cities always had some problems about irregular occupations, and this

fact has only increased over time. While Industrial Revolution and growing urbanization, the



irregular land parcel also grew up, then the government has created policies to combat and
regularize existing irregular areas. Nowadays there are laws to regulate land parceling and
other ways to do that, but least knowm for the population. The objective of this work is to
facilitate access to information on these forms of regularization and to help choose which
process to follow, focusing on two widely used processes, which is land title regularization,
Law n°® 13.465 / 2017, also known as REURB, and the adverse possession process. The
methodology consists in the creation of an instructive technical manual, which will bring
steps that will guide the analysis of cases and in the end it will bring the best path to follow
with the regularization. The manual will be used for the analysis of a case study, so that it is

observed whether or not there is a facilitation and acceleration of the process.
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Introducéao

Segundo Pinto (2003), a maior parte do territorio urbano do Brasil é formada por
parcelamento irregular do solo. A proliferacdo das formas urbanas ilegais e/ou clandestinas,
conforme Fernandes (2003 apud FREITAS, 2005), é um fendmeno observado principalmente
nos paises em desenvolvimento, como o Brasil, chegando de 40 a 70% da populagdo urbana
vivendo nessas condig¢des. O fato de o Brasil ter dimensédo continental agravou ainda mais
esse problema por conta da dificuldade de regularizar ou fiscalizar a ocupacéo dessas areas, as
quais tambeém conhecidas como loteamentos irregulares, justamente por estarem em
desacordo com a legislacdo urbanisticas, ambiental, civil, penal e registraria. Contudo, esses
nucleos irregulares ndo é fruto apenas de ocupagdes dos dias atuais, possui sua origem no

passado, aonde ano apds ano vem aumentando.

Essas ocupacg0es, no entanto, obtiveram um grande aumento com a urbanizagdo nas
cidades, devido a revolugdo industrial ocorrida em meados do século XVIII na Inglaterra,
mudando suas caracteristicas, a qual se adaptou ao novo sistema capitalista industrial. A
urbanizagdo, segundo Maricato (1999), é parte integrante desse processo de irregularidade,
onde familias, em busca de uma qualidade de vida, migravam do campo para 0s centros
urbanos. Esse crescimento vertiginoso, de acordo com Cardoso (2012), foi um dos fatores
preponderantes para o surgimento e formacao das diferentes cidades dentro de uma mesma. O

crescimento dessa migracdo do campo para 0s centros urbanos ndo foi acompanhado pelo



crescimento das infraestruturas e servigos essenciais para alocar essa populagdo, assim pode-

se dizer que a urbanizacdo acelerada ndo foi acompanhada pelo crescimento urbano.

Grande parte dessas ocupagdes irregulares ocorre fora dos grandes centros, muitas
vezes em areas de preservacdo, encostas de morros, vales, lugares onde ndo ha interesses do
estado e de mercados privados, dando origem em muitos casos a favelas. De acordo com
Cardoso (2012) a cidade ilegal, como é chamada nucleos urbanos irregulares, ndo é apenas
um privilégio dos pobres ou menos favorecidos. Existem também &reas ilegais onde a
populacdo na qual habita sdo de alta renda, tornando areas ilegais, mas com condi¢cfes de
infraestrutura e sociais boas, diferente das outras ocupac6es, onde as condi¢des sdo precarias.
Assim, pode-se concluir que a diferenca das duas areas é que a dos pobres € por falta de

opcao, ja a de familias com alto poder € por escolha propria.

Os parcelamentos de solo podem ser realizados tanto pelo proprietério do terreno, o
qual parcela sem possuir nenhuma aprovacdo ou projeto para tal, e vende, contudo o
comprador ndo ira possuir uma titulacdo do terreno em seu nome em cartério. Ou pode ser
realizado por terceiros, que ocupa a area e acaba por desfrutar de um bem que ndo é seu e 0

qual ndo precisou pagar.

Sao varios os problemas causados pela ocupacdo irregular do solo, sendo os
principais, de acordo com Pinto (2003), desarticulacdo do sistema viario, dificuldade de
acesso, ligagdes clandestinas de energia elétrica e comprometimento do meio ambiente. Isso
acarreta problemas ndo apenas para a populacdo residente nesses locais, mas para toda
populacdo, seja pela ampliacdo desnecessaria dos custos de urbanizacdo, ou entdo, pelas
externalidades negativas decorrentes de fendOmenos como a contaminagdo e 0 assoreamento

dos recursos hidricos e a disseminacdo de doencas contagiosas.

Com o fim do crescimento brasileiro, na década de 80, e uma acentuada desigualdade
de classes, foram tomadas medidas a fim de diminuir as irregularidades urbanas, sendo uma
delas a aprovacdo da Lei Federal n® 6.766/79, onde regulamenta o parcelamento de solo e
torna como crime o parcelamento irregular, e a garantia do direito a propriedade na
Constituicdo Federal de 1988, a qual, de acordo com Pinto (2007 apud Constituicdo Federal,
1988, art. 182), tem como objetivo principal ordenar o desenvolvimento das cidades, tendo
como instrumento principal o plano diretor. Em 1999, com algumas alteracGes da Lei Federal
n° 6.766/79, foi aprovada a Lei Federal n® 9.785/99, a qual possuia algumas mudancas. A lei

viabilizou o parcelamento do solo com a implantacdo de loteamento habitacional de interesse



social, e deu maior autonomia aos municipios para estabelecer medidas urbanisticas.
Entretanto ainda havia varios problemas na elaboracdo, sendo eles, conforme Lorenzetti e
Aradjo (2002 apud Freitas, 2005) em relacdo as exigéncias confusas de infraestrutura,
demarcacOes de lotes, abertura de logradouros, insuficiéncia das normas relacionadas a

regularizacdo fundiaria.

No passado a ocupacdo das cidades se moldava unicamente conforme a necessidade
da populacdo, a medida que os valores nos centros urbanos inflacionavam, as pessoas se
mudavam para as periferias mesmo ndo havendo documentagdo a infraestrutura necessaria.
Para conter esse tipo de problema o governo federal buscou medidas para facilitar o processo
de regularizacdo e ao mesmo tempo penalizar aqueles que ndo cumprissem tais medidas, o

primeiro ato foi a criacdo da Lei das Terras em 1850.

Ha diversos tipos de ndcleos informais, como: Ocupacdo de terras publicas,
subdivisdo ndo autorizada de terras publicas, projetos habitacionais populares irregulares,
urbanizacédo e desenvolvimento de areas definidas como rurais, subdivisdo ndo autorizadas de
lotes, ocupacdo generalizada das margens de rios, encostas, etc. e ocupacdo de espagos
publicos. Diante disso & necessario conhecer 0s meios de regularizacdo para esse tipo de

ocupacao.

A Usucapido ¢ um modo de aquisicdo da propriedade pelo exercicio da posse
prolongada, nos prazos estabelecidos por lei. No Brasil, tal medida foi regulamentada pelo
Caodigo Civil de 1916, onde havia duas espécies de usucapido, sendo elas a usucapido
ordinéria e a usucapido extraordinaria. J& no Codigo Civil vigente atualmente, pode-se
identificar quatro espécies de usucapido: a extraordindria, a ordinaria, a urbana e a especial

rural ou pro labore. Contudo, sera focado apenas nas modalidades ordinaria e extraordinaria.

Para a regularizacdo via usucapiao de bens imdveis ordinario o requerente deve estar
na posse pelo espaco de tempo de 10 anos, para 0s moradores do mesmo municipio, e 15
anos, para moradores de outros municipios, no antigo Cédigo Civil, e o qual passou ha 5 anos,
no Codigo Civil vigente atualmente, situada no artigo 1.242, e deve demonstrar boa fé e a

posse mansa e pacifica, juntamente com um titulo que comprove a aquisicéo.

Enquanto isso na regularizacdo via usucapido extraordinéria, previsto no artigo 1.238
do cadigo civil atual, ndo € necessaria a comprovacao através de titulo, ou seja, mesmo que
seja de ma-fé e possivel requerer essa espécie de usucapido, apenas através da comprovacao

da posse ininterrupta e que a mesma seja mansa e pacifica, no prazo de 20 anos, no Cédigo



Civil de 1.916, e de 15 anos, no Cddigo Civil atual, podendo ser reduzido a 10 anos, se

comprovado a moradia habitual.

A Lei 13.465/2017 tem origem na Medida Provisoria 759, de dezembro de 2016,
representando uma conversdo desta e tendo ambas, como conteudo principal, a regularizacdo

fundiaria urbana e agréaria. Neste Trabalho o enfoque serd na Regularizacdo Fundiaria Urbana.

A REURSB, regularizacdo fundiéria urbana, Lei n® 13.465/2017, institui normas no
territorio nacional, que abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais. Essa lei
tem como intuito resolver os graves problemas referentes a distribuicdo de terras e uma
melhor urbanizacdo das cidades brasileiras, dando aos nudcleos urbanos informais carater
urbano e a titulagdo de posse da terra para o ocupante, fazendo com que propriedades
irregulares se tornem legais. Essa nova lei, no entanto, s6 € possivel, de acordo com o Art. 9°
§ 2° da Lei n°13.465 de 11 de julho de 2017, para nucleos urbanos irregulares que teve sua

formacéo até a data de 22 de dezembro de 2016, devendo ser devidamente comprovado.

Dentro da REURB ha duas formas, a REURB de interesse social (REURB-S), no
qual sdo voltados para nucleos urbanos informais com ocupagdo predominante de familias de
baixa renda, ficando por conta do municipio a regularizacdo, e assim 0s moradores ficam
isentos de custas. E a REURB de interesse especifico (REURB-E), o qual é para familias que
ndo sdo consideradas de baixa renda, e assim ficando todos os encargos por conta do

interessado.

A auséncia de instalaces de equipamentos de infraestruturas é um fator que agrava
as diferencas entre areas regularizadas e as areas ilegais, servicos como tubulacao e ligacao de
esgoto adequada, preventivo de incéndio e 0 ndo cumprimento de largura minima das vias sdo

outros reflexos desse acontecimento.

Os espacos urbanos tém a sua divisdo bem demarcada, onde a &rea compravel por
ricos, conta com servicos de infraestrutura de qualidade, além de uma seguranca de
isolamento promovida por guaritas, muros de isolamento e controle de circulacdo, por outro
lado a area mais pobre tem como caracteristica marcante a ocupacao forgcada pelo crescimento

populacional e na maioria das vezes ndo possui regularizagdo e servicos de infraestrutura.

O termo cidade ilegal, apesar de parecer ser pejorativo, ndo € utilizado apenas para
aglomerados de pessoas pobres, mas também para ricos que muitas vezes acabam apossando
de terras de terceiros e de propriedade publica.



Além dessas questbes, o loteamento regularizado conta com um legado para a
populacéo, que é a doacdo de area de uso publico especial (Aupe), a qual serve para escolas e

creches.

O presente trabalho tem como objetivo a facilitagdo do processo de regularizagdo
através da criacdo de um manual instrutivo, o qual conterd os passos para a escolha de qual
processo seguir e quais as atividades necessarias. Define-se que manual € um conjunto de
regras, leis e normas, 0s quais regem uma determinada atividade, sistematizando processos. A
utilizacdo de manuais vem de muito tempo atréas, quando politicos e empresarios, atraves de
estudos sobre a organizacdo do trabalho, viram a necessidade dessa sistematizacdo e da

criacdo de normas.

Uma das principais vantagens da utilizacdo de manuais € que mesmo uma pessoa
leiga em determinada atividade pode entender o processo, ja que nele possuem de forma
simples e objetiva as etapas necessarias para tal, e também para funcionarios e gestores para

ter uma visao de determinado processo.

Material e Métodos

O trabalho consistiu na criacdo de um manual técnico instrutivo para regularizacdo de
nacleos urbanos irregulares. A criacdo foi feita através de estudos e pesquisas das leis de
regularizacdo existente, contudo com o enfoque apenas nos processos de usucapido e na Lei
n° 13.465/2017, lei de regularizacdo fundiaria. Para isso o manual foi dividido em duas
etapas, sendo a primeira etapa onde sera realizada a analise do local a ser regularizado e a
escolha do processo pelo qual serd feito a regularizacdo, e na segunda etapa 0s passos e as
documentacdes necessarias para a realizacdo do processo, tanto para usucapido quanto para a
regularizacdo fundiaria. Na primeira etapa a analise do local e da documentacéo existente é
uma parte muito importante, j& que é a partir dai que ira ter as opcGes as quais pode seguir 0
processo e assim ver qual o caminho € mais favordvel. Os dois processos dependem de
profissionais especializados e capacitados para o levantamento do local e a realizacdo do
projeto tanto urbanistico para a regularizacdo fundiaria quanto o topografico para a usucapiao,
e também para o recolhimento da responsabilidade técnica. No processo de usucapido além de
profissionais para a realizacdo do projeto é necessario também a participacdo de um
advogado, o qual dara entrada no processo judicial no férum.



MANUAL TECNICO INSTRUTIVO PARA REGULARIZACAO DE NUCLEOS

URBANOS IRREGULARES

12ETAPA

Nesta etapa sera analisado o ndcleo urbano o qual pretende-se regularizar, suas carateristicas, as documentagoes
existentes e quais 0s pros e contras dos processos cabiveis para cada se regularizar.

12 PASSO - Escolha do Local

Escolha do ntcleo urbano que se encontra
irregular.

32 PASSO - Enquadramento do Zoneamento
Pesquisa em qual zoneamento do municipio a
area estd inserida, e quais as restrigdes deste

zoneamento.

52 PASSO ~ RECOLHIMENTO DE DOCUMENTOS
Recolhimento dos documentos existentes do
local, podendo ser matricula, contrato de compra
e venda, ou o que o proprietdrio possuir.

72 PASSO - ESCOLHA DE QUE CAMINHO SEGUIR

Se o cliente possuir registro na matricula da drea
total ou de parte dela, mas que os outros
proprietdrios estejam vivos para que possam se
manifestar de acordo, o local possuir
infraestrutura minima necessaria e area possuir
formagéo consolidada até 22 de dezembro de
2016, devidamente comprovada, a regularizagdo
fundiaria seria o melhor caminho, ja que o tempo
do processo e o custo € menor em comparagdo ao
usucapido.

Figura 1 — Manual Técnico Instrutivo para Regularizacdo de Nucleos Urbanos Irregulares (Fonte:
Proprio Autor).

22 PASSO - Andlise das Caracteristicas do local

Localizagdo da area para uma répida analise das
caracteristicas, podendo ser através de imagens
aéreas.

42 PASSO - Andlise das Caracteristicas Fisicas do
Local

Analise das caracteristicas fisicas do local (in loco),
observando se ha ou ndo infraestrutura, se ha
alguma drea de preservagdo ou area verde.

62 PASSO - ANALISE DA DOCUMENTAGAO

Andlise da documentagdo e estudo de quais
caminhos é possivel seguir com a regularizagdo. Os
caminhos vao depender se o cliente possui uma
parte ideal, se apenas possui contrato de compra e
venda e comprove a cadeia filiatoria até chegar ao
registro que se encontra na matricula, se possui
registro na matricula ou se apenas possui
documentos que comprovem a posse.

82 PASSO - ESCOLHA DE QUE CAMINHO SEGUIR

Se o cliente apenas possuir contrato de compra e
venda do local ou parte ideal da matricula, tendo a
cadeia filiatoria completa até o registro, ou possuir
um registro na matricula, contudo uma matricula
muito grande e com varios proprietarios ou ndo
possuir infraestrutura para a regularizagdo
fundidria, ou até mesmo possuir a posse
comprovada do local por 10 ou 15 anos, o melhor
caminho a se seguir seria o processo de usucapiao.



MANUAL TECNICO INSTRUTIVO PARA REGULARIZACAO DE NUCLEOS
URBANOS IRREGULARES

2°ETAPA

Decidido por qual caminho seguir com a regularizagdo, nesta etapa sera feito o processo necessario para a
realizagdo do mesmo. Esta etapa sera dividida em duas partes, sendo ela a de Regularizagdo Fundidria e a de
Usucapido, onde os paragrafos pintados sao atividades que necessitam de profissionais.

REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

12 PASSO - Levantamento do Local

O primeiro passo do processo é o levantamento
Planialtimétrico Georreferenciado do local em
estudo, pegando suas delimitagdes, confrontagdes e
a topografia do local.

32 PASSO - Projeto Urbanistico

Realizagdo do projeto urbanistico, o qual trara a
situagdo registral, situagdo da atualizacdo registral e
situacdo consolidada, o roteiro perimétrico, as
confrontagdes, as indicagdes das ruas, rodovias (se
houver), drea de preservagao (se houver), o
levantamento planialtimétrico e uma imagem area
indicando o local.

52 PASSO — Anuéncias

Levantado os confrontantes é necessario que os
mesmo assinem um termo de confrontagdo
(Anuéncia), onde o proprietdrio da matricula
confrontante estara assumindo estar de acordo com
a divisa delimitada no projeto.

72 PASSO - Entrada na Prefeitura Municipal

Com todos os documentos necessarios em maos, é
necessario a entrada na Prefeitura Municipal para a
devida analise e assim, se aprovado, a emissdo do
CRF (Certificado de Regularizagdo Fundiaria).

22 PASSO - Pesquisa Notarial

Neste passo sera feita a pesquisa de confrontagdo,
onde sera levantado as matriculas e os
proprietérios confrontantes do local a ser
regularizado.

42 PASSO — Memorial Descritivo

Elaboragdo do Memorial descritivo com a descri¢do
das trés situagdes do projeto urbanistico, onde sera
descrito de vértice a vértice o perimetro do imdvel,
com as distancias, azimutes e coordenadas.

62 PASSO — Responsabilidade Técnica

Feito o processo, é necessario que o profissional o
qual estd realizando o trabalho emita uma
responsabilidade técnica sobre o trabalho, que no
caso do Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) denomina-se ART, anotagdo de
responsabilidade técnica.

82 PASSO — Entrada no Cartdrio de Registro de
Iméveis (CRI)

Com a emissao da CRF por parte da Prefeitura
Municipal é necessario que dé entrada no CRI com
toda a documentagdo a qual foi aprovada na
Prefeitura, para que possa ser analisada as
competéncias que ficam a cargo do cartério, como
confrontagdes e descrigdes do imdvel, e assim seja
emitida a titulagao para o proprietario ou para cada
proprietario, se for mais de um.



Figura 2 — Manual Técnico Instrutivo para Regularizagdo de Nucleos Urbanos Irregulares (Fonte:

Préprio

Autor).

MANUAL TECNICO INSTRUTIVO PARA REGULARIZACAO DE NUCLEOS

URBANOS IRREGULARES

2°2ETAPA
USUCAPIAO

12 PASSO - Levantamento do Local

O primeiro passo do processo é o levantamento
topografico do local, onde sera levantado o
perimetro do imdvel a ser regularizado e as
construgdes consolidadas, se houver.

32 PASSO — Pesquisa Notarial

Neste passo sera feita a pesquisa de confrontagao,
onde sera levantado as matriculas e os proprietarios
confrontantes do local a ser regularizado.

52 PASSO — Memorial Descritivo

Elaboragdo do memorial descritivo, onde sera
descrito o imoével e o qual serd a descrigdo que ficara
na matricula terminado o processo. Nessa descri¢do
contera a localizagdo do imdvel, descri¢do
perimétrica, com os azimutes e distancias de cada
vértice e a sua respectiva confrontagdo, area total do
imovel, e se houver construgdes existentes, a area
edificada.

62 PASSO — Responsabilidade Técnica

Feito o processo, é necessario que o profissional o
qual esta realizando o trabalho emita uma
responsabilidade técnica sobre o trabalho, que no
caso do Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA) denomina-se ART, anotagao de
responsabilidade técnica.

22 PASSO - Levantamento da documentagado

Levantamento da documentagdo existente da area
a ser regularizada, e se necessdrio, documentos
que comprovem a cadeia filiatéria e a consolidagdo
do local, sendo o minimo de 10 anos.

42 PASSO - Projeto Topografico

Realizagdo do projeto topografico, onde sera
representado o perimetro do imdvel com o seu
roteiro perimétrico (vértices, azimutes e
distancias), o perimetro das construgdes
consolidadas (se houver) e as confrontagdes do
imovel, com as devidas matriculas.

62 PASSO — Anuéncias

Levantado os confrontantes é necessdrio que os
mesmo assinem um termo de confrontagdo
(Anuéncia), onde o proprietario da matricula
confrontante estard assumindo estar de acordo
com a divisa delimitada no projeto.

62 PASSO - Entrega para o Advogado do caso

Como o Usucapido é um processo judicial, para dar
continuidade ao processo é necessario que um
advogado monte um processo e entre no forum
com a causa, onde o juiz dard a sentencga se o
imovel é ou ndo de propriedade da pessoa, e assim
o proprietdrio conseguir a titulagdo do imovel.

Figura 3 — Manual Técnico Instrutivo para Regularizacdo de Nucleos Urbanos Irregulares (Fonte:

Préprio Autor).

O manual trds de maneira simples e objetiva 0s passos para a regularizacao, levando

assim uma normatizacdo do processo, 0 qual acarreta em uma maior eficiéncia e

desburocratizacdo de alguns processos.



Resultados e Discussao

Para tirar uma conclusao sobre a eficiéncia do manual foi aplicado o manual criado em
um caso de regularizacdo. O local escolhido encontra-se no municipio de Socorro, Estado de
Sdo Paulo, possuindo frente para as Ruas Chehouan José, José Maria de Oliveira, Sidnei de

Oliveira e Rodovia Pompeu Conti, SP 008, bairro dos Cubas (Figura 1).

Apos a localizacédo foi feito a pesquisa das caracteristicas do local, comegando com a
pesquisa de qual zoneamento da cidade essa area se encontra, e foi constatado que se encontra
na zona de interesse social. Em seguida, foi feita a analise “in loco” para a verificagdo das
condicBes do local, para assim, junto da documentacdo que sera analisada escolher em qual
caminho seguir com a regularizagdo. Foi constatado que o local era consolidado, com
parcelamentos irregulares da gleba, e possui infraestrutura, como pavimentacdo, galerias
pluviais, abastecimento de agua e esgoto pela SABESP e fornecimento de energia elétrica
pela CPFL.

Figura 4 — Imagem aérea do local tirada no de 2015 (Fonte: MITRA).



Apos a escolha da area a ser regularizada e analise do local fomos para a parte
burocrética do processo, que é o recolhimento da documentacéo que os proprietarios possuem
para assim analisar a situacdo documental que se encontra o local. Os proprietarios possuiam
a matricula da gleba (FIGURA 02, 03 e 04), a qual possui a descricdo do imével e os
proprietarios do imdvel. Analisando a matricula, pode-se ver que a &rea total da matricula
estava no nome dos familiares, com suas devidas porcentagens. Contudo, ndo estava

localizada qual parte era de qual, apenas estava citando a porcentagem referente a cada.

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

i ficha Comarca de SOCORRO - SP
12 . JANEIRO 2006
P Socorg, de de,
13.4786 001 Q[\
oficial,_[>o A meda:

RUA JOSE CHEHOUAN JOSE, Ardélde 5.497,50 m2.~
Cadastro Municipal n® 01.01.002.0998.001.-

Gleba de terras com 4rea total de $.497,50 n? (cinco mil, ouatrocen-
e noventa e sete metros e cinquenta decimetros quadrados), contendo-
uma casa de morada de tijolos e telhas com oito cémodos e uma tulha tas-
bém de tijclos e telhas. situada nesta cidade e comarca de Socorro-SF,
na kua José Chehouan José, dentro das sequintes medidas, rumos e confren
tagBes, a saber:
"Comegam suas divisas num ponto distante 12,00(doze metros). do marco n®
5 a 0,60 m (sessenta centimetros) para baixoc do cogueiro, dai quebra a
direita e seque 10,40 n(dez metros e sessenta centimetros). confrontando
com José de Toledo, dai deflete & esquerda com a mesma confrontac¥o. se-
gue numa distdncia de 14,00 @ (quatorze metros), v¥o até a ampliac¥o da
estrada municipal, da: pela ampliag¥%o da estrada municipal & direita por
109,50 m (cento e nove metros e cinglienta centimetros) até o alinhamento
do D.E.R. na estrada Socorro-Braganga Paulista, estaca 648, mais 5,50 m.
{cinco netros e cinquenta centimetros), segue confrontando com a estrada
pela cerca do D.E.R. numa dist@ncia de 32,50 m. (trinta e dois metros e
cingienta centimetros) até a rua Chehouan José, onde defletindo & direi-
ta, sequem pelo alinhanento da rua por 99,50 m.{noventa e nove metros e
cingienta centimetros) até enconirar as divisas dos sucessores de Eelmi-
ro de Souza, dai defletem & direils e seguem por 52,70 m.(cinqlenta e
dois metros e setenta centimetros) até o ponto de inicio”,=—-===========
FROPRIETARIOS: BENEDICTO DE OLIVEIRA, RG.5.968.247-4/SSP/SP, CPF.118.180
268~72. e sua mulher ANGELICAH BERTOLOTTI DE OLIVEIRA, RG.n°29.029.472-1/
8SP/SP, CPF.n°137.475.468-46, aposentados, casades no regime da comunho
universal de bens. antes da vigéncia da Lei 6.51%/77, residentes e domi~
ciliados nesta cidade, na Rua Sidnei de Oliveira, 40.
« | REGISTRO ANTERIOR: matricula n°® 10.086 do Livro 2-RG, de 27/03/1992.----

A Oficial Designada:/(<) Q ‘ Silvia Aparecida Cardosc Granconato.

R.1.- Em 12 de jané{ro de 2006.- Protocolo n® 48.709, de 26.12.2005.-
Felo Formal de Partilha de 13 de dezembro de 2005, assinado pela MM2.Jui
za de Direito da 28 Vara Civil desta comarca, Dr2. £rika Silveira de Mo~
raes Brand¥o, extraido dos autos n°265/05 de ARROLAMENTO dos bens deixa-
dos por Benedicto de Oliveira, CPF.118.180.248-72 falecido em 20/02/2005
homologado por sentenga de 04/11/2005, transitada em julgado., o USUFRUTO
do imével obieto desta matricula, no valor de R$.23.297,91 (vinte e trés
mil, duzentos e noventa e sete rcais e noventa e um centavos), foi atri-
buide a viliva meeira ANGELICA BERTOLOTTI DE OLIVEIRA, também conhecida -
por ANGELICA BERTOLEYTI DE OLIVEIRA, RG.29.029.472-1/8SP/SP, CPF.137.47%
448~46, brasileira, do lar, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua
Sidnei de Oliveira, 40.-

IMOVEL URBAND

Uma
tos

A Oficial Designada:

Silvia Aparecida Cardosc Granconato.

/

(continua no verso)

trad

i5po: fa pela Central

Ri de og! org.br ado em:24/4/2017 8:35:41

Figura 05— Matricula do imdvel (Fonte: https://www.registradores.org.br).
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R.Z.- Em 12 de janeiro de 2006.- Frotocolo n® 48.709, de 28.12.2005.-
felo Formal referidoc no R.1, de Arroiamento dos bens deixados por MENE-
DICTO DE OLIVEIRA.o imével matriculado,no valor de R$.46.595,82(quarenta
e seis mil,quinhentos e noventa e cinco reais e oitenta e dois centavos)
|

|

foi partilhado e passou a pertencer, em partes iguais, aos HERDEIROS -
FILHOS: 1) ROSINS DE OLIVEIRA ALPI, RG.28.746.448-9/5S5F/SP, CPF.173.856.
618-12, casada com JOX0 LAERCIO ALPI, RG.8.084.068/58F/SP, CPF.n® 539.
953.098-87, lavradores, no regime da comunh¥o universal de bens, antes
da vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados nesta comarca, no
Rairro das Lavras de Cima; 2) JOS¢ DE OLIVEIRA, R6.5.265.497-7/55P/SF,
CPF.713.819.378-53, lavrador, casado com VANDERCI LAZARA DE LIMA OLIVEI-
RA, RG.21.490.874/86F/SP, CPF.274.4584.128-16, do lar., no regime da comu-
nh¥o universal de bens, anies da vigéncia ds Lei n® 6.515/77, residentes
e domiciliados nesta comarca no Bairro das Lavras de Cima:z 3) LUIZ CAR-
LOS DE OLIVEIRA, RG.7.598.7546-9/SSP/SP, CPF.943.357.858-20., lavrador, ca
sado com MARINA APARECIDA DEFENDI OLIVEIRA, RG.9.373.458/5SP/5F, CPF.
137.965.038-02, professora, nc regioe da cemunh¥o universal de bens, na
vigéncia da Lei 6.515/77, com escritura de pacto antenupcial, registrada
sob n® 2.742 do Livro 3-Auxiliar deste Registro de Iméveis, residentes e
domiciliades nesta cidade, na Rua José Maria de Oliveira, 268; 4) DARLEI
DONIZEYTI DE OLIVEIRA, RG.n°10.846.303/8SF/SP, CPF.059.254.468-01, lavra
dor, casado com ISOLIN& DE FREITAS OLIVEIRA, RG.11.126.753/5SP/SF, CPF.
n®044.724.178-80, do lar, no regime da comunh¥o universal de bens, na vi
géncia da Lei 6.515/77, com escritura de pacto antenupcial, registrada
sob n® 3.618 do Livro 3-Auxiliar deste Reoistro de Iméveis, residentes e
domiciliados nesta cidade, na Rua Olivia 7. D. M. Orlandi, 28; §) CELSO
DE OLIVEIRA, RG.10.476.938/55P/SF, CPF.068.377.758-04, casado com APARE-~
CIDA VALERIA D& SILVA OLIVEIRA, RG6.9.161.348-1/58P/8P, CPF.822.792.928-
15, comerciantes, no regime da comunh¥o universal de bens. na vigéncia
da Lei n® 4.515/77, com escritura de paclo antenupcial, registrada sob
n®3.561 do Livro 3-Aux., deste Registro de Iméveis. residentes e domici-
liados nesta cidade, na Rua Alberto Guinate, 170: 6) ANTENIO SERGIO DE
OLIVEIRA. RG.15.621.369/55P/5P, CPF.106.192.928-06, lavrador, casade com
ELAINE CRISTINA SIQUEIRA DE OLIVEIRA, RG.26.858.523-4/8SFP/SF, CPF.n°® 269
232.138-35%, do lar, no regime da comunh¥o parcial de bens, na vigéncia
da Lei &.515/77, residentes e domiciliados nesta comarca, no Bairro das
Lavras de Baixo, e aos HERDEIROS NETOS, filhos Sidney de Oliveira, fale-
cido: 7.1) SIDNEY DE OLIVEIRA JONIOR, RG.41.718.427-6/55P/SP, CPF.n°® 218
110.938-92, comerciante, e 7.2) DEBORA AFARECIDA DE OLIVEIRA, RG.41.718.
313-6/55P/5F, CPF.n°337.337.228-33, estudante, ambos solteiros, residen~
| tes e domiciliados nesta cidade, na Rua André Luiz Hatista, n® 48, todos
brasileiros. CONDICZES: sobre o imével partilhado existe usufruto regis-

trado conforme R.1
A Oficial Desigmad ‘ 8 ( I’ Silvia Aparecida Cardoso Granconato.

// continua na ficha 02

pela Central de 0rg.or): :24/¢ 7 8:35:41

Figura 06 — Matricula do imével (Fonte: https://www.registradores.org.br).



LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de SOCORRO - SP

mmricula ficha
Socorro, de de
13.476 ( o 21 dezembro 2012
\ Oficial: (L F—K =

Av.3. Em 21 de dezembro de 2012. Protocolo n® 67.159, em 12 de dezembro de 2012.
DIVORCIO. Procedo 4 presente averbagiio, a vista do titulo protocolado sob o n° 67.159,
instruido com Certidfio de Casamento, matricula n° 114991 01 55 1984 2 00044 003 0001776
70, expedida pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do Municipio ¢ Comarca de
Socorro, SP, em 21 de maio de 2012, referente ao registro de casamento n° 1.776, folha 03 do
Livro B-44, & margem do qual consta averbagdo de divércio, para consignar que os
proprietirios de parte do imével objeto desta matricula, conforme R.2, item 4,
DARLEI DONIZETTI DE OLIVEIRA ¢ ISOLINA DE FREITAS OLIVEIRA,
divorciaram-se, rnos termos da sentenga proferida pelo MM. Juz de Direito da 1* Vara
Judicial da Comarca de Socorro, SP, nos autos do Processo n® 601.01.2011.001899-7/000000-
000, Ordem n° 4582011, em 27 de julho de 2011, transitada em julgado em 11 de agosto de
2011, voltando a mulher 2 utilizar 0 nome de solfeira, ou seja, ISOLINA DE FREITAS. A
Substituta do Oficial, Camila Aparecida Magon: hfuku\\azﬁv

R.4. Em 21 de dezembro de 2012. Protocolo n° 67.159, em 12 de dezembro de 2012.
PARTILHA. Pelo Formal de Partilha expedido em 09 em agosto de 2012, assinado pelo
MM. Juiz de Direito da Primeira Vara Judicial da Comarca de Socorro, SP, extraido dos
autos de Agdo de Divorcio, Processo n® 601.01.2011.001899-7/000000-000, N® de Ordem
4582011, requerida por DARLEI DONIZETTI DE OLIVEIRA e ISOLINA DE FREITAS
OLIVEIRA, homologada por sentenga proferida em 27 de julho de 2011, com trénsito em
julgado em 11 de agosto de 2011 a PARTE IDEAL equivak a 142857% (q

inteiros e dois mil, o ¢ selc décimos de mikésimo por cento) do imével

objeto desta matricula, havnda pelo R.2, item 4, no valor de R$16.302,11 (dezesseis mil,
trezentos e dois reals e onze centavos), atalwado em R$17.49382 (dezessete mil
quatrocentos e noventa e trés reais ¢ oitenta e dois centavos), pertencente aos proprictérios:
1) DARLEI DONIZETTI DE OLIVEIRA, CPF n° 059.254.468-01, RG n° 10843303
SSP/SP, brasikiro, divorciado, agropecuarista, com domicilio na Rua Sidnei de Oliveira, n® 40,
Socorro, SP, ¢ 2) ISOLINA DE FREITAS, CPF n° 044.724.178-80, RG n° 11126753
SSP/SP, brasilei dora, com domicilio na Rua Olivia Tortelli Della Maggiori
Orlandi, n® 28, Jardm Orlandi, Socarro SP, foi PARTILHADA ¢ passou a pertencer a
DARLEI DONIZE’I'ﬂ DE OLIVEIRA, CPF n° 059.254.468-01, RG n° 10843303 SSP/SP,

ileiro, divorci: ista, com domicilio na Rya Sidnei de Ofiveira, n° 40, Socorro,
SP. A Subsmula do Oﬁcnl. Camila Aparecida Magon: Al B'AL“'V

isualizagao disponibifizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradares.org.br)-Visualizado em:24/4/2017 8:35:41

Figura 07 — Matricula do imével (Fonte: https://www.registradores.org.br).

Documentalmente a gleba ndo esta parcelada, contudo a gleba ja passou por um
parcelamento irregular, e esta dividida em lotes. Essa divisdo ja esta consolidada, e foi
analisado, por imagem area, desde quando essa divisao esta feita. Através do Google Earth foi
possivel constatar que a gleba ja era dividida no ano de 2010, assim abrindo o caminho para a
regularizacdo fundiaria, a qual so é possivel de acordo com Art. 9° 8 2° da Lei n® 13.465 de 11
de julho de 2017, “para nticleos urbanos irregulares que teve sua formacao até a data de 22 de
dezembro de 2016, devendo ser devidamente comprovado.” (Brasil, 2017). Outro caminho para
que cada lote saisse com a titulagdo no nome de cada herdeiro especifico seria a usucapiéo,
contudo primeiro teria que ser feito a divisdo entre os herdeiros de qual parte iria ficar para
cada um, ja que na matricula s6 esta especificada a porcentagem de cada dentro da gleba total,
e apobs isso cada herdeiro entraria com usucapido de sua parte, mas esse processo, por ser

judicial, demoraria mais e o0 custo seria mais alto, tornando-se inviavel para esse caso.



Um ponto que se tornou a regularizagdo fundiéria ainda mais viével foi que o local ja
possuia a infraestrutura basica exigida pela lei n°13.465, como ligacdo de &gua, esgoto,
energia elétrica, captacdo de agua e pavimentacdo, sendo um custo a menos para 0S
proprietarios. Assim, comparando 0s custos, 0 tempo e as necessidades do local, ficou
decidido seguir com o processo de loteamento por regularizacdo fundiaria, onde serd feita a
regularizagéo da gleba e as devidas divisdes dos lotes, saindo, ao final do processo, cada lote

com a sua devida titulacdo individual.

Como a regularizagdo fundiaria, Lei n°13.465/2017, institui normas que abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, ha varios processos para serem feitos. A
base da Lei envolve, de acordo com Pinto (2017): “(i) levantamento da situagdo fundiaria dos
imoveis ocupados, (ii) negociacdo entre os proprietarios, os ocupantes e o poder publico; (iii)
elaboracdo e aprovacdo de um projeto urbanistico; e (iv) registro do projeto e dos titulos

atribuidos a cada ocupante.”

Assim o primeiro passo a ser tomado foi o levantamento topogréfico da éarea a ser
regularizada. Esse levantamento deve ser planialtimétrico, onde é feito o detalhamento do
terreno com suas medidas planas, angulacbes e diferencas de niveis, e deve ser
georreferenciado, o qual é identificado as divisas com latitude e longitude, devendo ser feito
por profissionais qualificados. Nessa area foi feito o levantamento por um topografo, o qual
fez os devidos servigos de campo, e apos, 0s devidos processamentos e calculos.

Ap0s esse passo de processamento teremos o levantamento do local com seus devidos
lotes e divisas, assim a etapa posterior é a pesquisa notarial e o estudo de confrontacdo, ja que

é necessaria a indicacdo de cada confrontacdo existente com as suas devidas matriculas.

Encontrado os confrontantes foi necessario o recolhimento dos requerimentos de cada
confrontante, onde os proprietarios vizinhos reconhecem que os limites citado no projeto

estdo de acordo. Estando todos de acordo o projeto urbanistico pode ser dado sequencia.

Dentro do projeto urbanistico foi feito a planta de situacéo registral (FIGURA 01), a
qual é a representacao da descri¢cdo da matricula do imovel; planta da situacdo da atualizacdo
da descricdo imobiliaria (FIGURA 02), onde ¢ atualizada a descri¢do do perimetro, a qual era
muito precéria; e planta com a situacdo atual e consolidada, com as devidas divisdes dos lotes
e com o roteiro perimétrico de cada lote e suas areas. Além de todas essas plantas € necessario
também uma planta topografica com as curvas de niveis, imagem area do local e um

memorial descritivo, com a descri¢ao da area e de todos os lotes que sera criado.
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Figura 08 — Planta da Situacdo Registral (Fonte: Préprio Autor).
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Figura 09 — Planta da Situacdo da Atualizacdo da Descri¢do Imobiliaria (Fonte: Proprio Autor).
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Figura 10 — Planta da Situa¢do Atual Consolidada (Fonte: Proprio Autor).

Com o projeto urbanistico completo em maos foi dada a entrada na Prefeitura
Municipal da Estancia de Socorro, a qual analisa todas as documentacdes, a infraestrutura do
local, a conformacgdo com o meio ambiente e a viabilidade do processo, para que assim seja
emitida por parte do municipio a CRF, certificado de regularizagdo fundiaria, onde sera
contemplado o projeto aprovado, termo de compromisso relativo a execucdo e uma listagem

dos proprietarios e de seus lotes.

Na prefeitura foi feita as devidas analises pelos setores competentes e feita as
correcdes, por parte do escritorio, que foram necessérias. Aprovado o projeto urbanistico sera
emitido pelo municipio a CRF, certiddo de regularizacdo fundiéria (FIGURA 01), emitido um

certiddo com o proprietario de cada lote e seus devidos IPTUS, uma certiddo de conformidade



ambiental (FIGURAS 02 E 03) e coOpias do projeto e do memorial aprovado. Com isso em
maos foi dada a entrada no Cartério de Registro do municipio para que fosse aberto o registro

de cada lote resultante da regularizacéo.

Sl N "R°°55$°1“°'"‘1 ‘5““““\'0 N
' 4 - . .. —
{7\ Prefeitura Municipal da SOCORRO e
v EstindadeSocorro ~ =PSTRAIANENE PROCESSO DE REVALIDAGAO N°
7494/2020
EMITIDO EM: 18/06/2020
CERTIDAO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA (CRF) CERTIDAO N° 009/2019

(O Municipio de Socorro, no uso das atribuigdes que Ihe foram conferidas pela Lei Federal n° 13.465, de 11 de Julho de 2017, e Lei Municipal n° 120/2007,

expede a presente CERTIDAO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA (CRF) da REURB-E referente a0 i que as segui

caracteristicas:

PROPRIETARIOS

[Antonio Sérgio de Oliveira e outros

PROMOTORES DA REGULARIZAGAO

Antonio Sérgio de Oliveira e outros

RESPONSAVEL TECNICO CAU

Joel de Jesus Félix Lmss.a

NOME DO PARCELAMENTO

Loteamento "Benedicto de Oliveira"

VIA DE ACESSO BAIRRO

Ruas José Maria de Oliveira, Sidnei de Oliveira, Chehouan José e Rodovia Pompeu Conti (SP 008). Cubas

TIPO N° DE QUADRA N° DE LOTES SISTEMA VIARIO

Loteamento |2 11 1

[MATRICULAS E TRANSCRICOES / CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS LOCAL [AREA TOTAL TITULADA

13.476 5.497,50 m*

|ESPECIFICAGAO AREA (m?) %

AREA TOTAL DO PARCELAMENTO 5.021,30 100
Lote n°01 - Quadra A do Loteamento Benedicto de Oliveira 472,52 9,41
Lote n°01 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 21247 543
Lote n°02 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 582,35 11,60
Lote n°03 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Ofiveira 340,08 6,77
Lote n°04 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 1.121,40 2233
Lote n°05 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 455,87 9,08
Lote n°06 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 556,64 11,09
Lote n°07 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 96,62 1,92
Lote n°08 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 90,57 1,80
Lote n*09 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Oliveira 205,74 4,10
Lote n*10 - Quadra B do Loteamento Benedicto de Ofiveira 362,38 7,22
Rua Sidnei de Oliveira do Loteamento Benedicto de Oliveira 464,66 9,25

ANEXOS

1. Memorial descritivo; -

2. Planta do parcelamento;

3. Registro de responsabilidade técnica (RRT);

4. Estudo p das eda juridica, e

5. daC Técnica L n® 2312019

6. Parecer do Ci de Meio - CMMA n® 13/2019

Figura 11 — CRF, Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (Fonte: Prdprio Autor).



¢ /,\\‘f Prefeitura Municipal da
i Estdncia de Socorro

DECLARACAO DE DISPENSA DE LICENCIAMENTO E REGUL/'\RIZACAO
AMBIENTAL NO AMBITO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA.

i N° PROCESSO N° [N°CTAL| DATA |
14331/2018 05/2019] 09/2019 | 06/03/2019 |

IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
| Nome: Antonio Sergio de Oliveira CPF: 106.192.928-06 \

DADOS DA AREA .
: Logradouro: Rua José Maria de Oliveira
| Bairro: Cubas '
| Matricula n°: 19.919 B

PARECER
. . n T e A AT tag . e e 1]
| A area supramencionada obteve dispensa de licenciamento com base no Art. 13 da Lei Municipal \
3850/2014. e 1
OBSERVACOES o
| Esta dispensa estd vinculada as informagdes apresentadas pelo interessado, portanto o

| Departamento de Meio Ambiente podera, a qualquer momento, invalida-la caso verifique
| discordéncia entre as informagdes e as caracteristicas reais da area.

O presente documento néo dispensa nem substitui quaisquer alvaras, autorizagdes ou certiddes de !
| qualquer natureza exigida pela legislagdo federal. estadual ou municipal. :
Este documento ndo desobriga o solicitante a adotar medidas ambientalmente adequadas na area. |
tais como, instalagdo de fossa séptica, outorga de uso da agua, manter a Area de Preservagio |
| Permanente sem intervengdes, entre outros.

DADOS DE RECEBIMENTO e F ok
|Nome: Antonio Sergio de Oliveira CPF: 106.192.928- 06 |
{Data:

| l
| Assi _ |
|Assinatura:

e i e i e ]
EMITENTE

7 ///Z__‘
2L 47
Mutcelo Tavares de Oliveira
Dirctor de Meio Ambiente

Prefeitura Municipal da Fstancia de Socorro - Departamenio do Meio Ambiente
Av. José Maria de Faiia, 71 - CEP 13960-000 — Socorro — SP
Telefone: 19 3855-9617 - e-mail: meioambiente@socorro.sp.gov.hr
WWW.S0COrro.sp.gov.br

Figura 12 — Declaragdo de Dispensa Ambiental (Fonte: Proprio Autor).

O cartério por sua vez fez as analises que é de sua competéncia, a qual sera analisada a
documentacdo de todo o processo e a confrontagcdo com as matriculas vizinhas, para que area
ndo seja regularizada de maneira errada. Com tudo aprovado serd imitado o registro de cada
lote (matricula), onde tem a descricdo do lote, a area que o lote possui e o registro do
proprietario do lote, o qual foi feita a divisdo antes por um advogado. Assim, 0 processo de
loteamento por regularizacao fundiaria chega ao final, com a area regularizada, dividida e 0s

proprietarios com os seus devidos titulos de proprietarios.

Conclusoes

Através desse trabalho pode-se concluir que o manual técnico instrutivo realizado



auxiliou na escolha do processo e trouxe uma agilidade e normatizacdo, o que € um ponto
positivo. No entanto, o processo de regularizacdo depende de outros 6rgaos e profissionais, e
ndo apenas do responsavel que realizou o projeto de regularizacdo, onde a regularizacéo
fundiaria dependente da prefeitura municipal e do cartério de registro de imdveis, e na
usucapido dos 6rgdos juridicos do municipio. Contudo, nesses 6rgaos averiguou-se que ainda
h& uma relativa demora na analise do processo, podendo ser por varios motivos, como muitas
vezes por ndo possuirem profissionais capacitados para tal servico ou se houver pela
sobrecarga de trabalho que é sujeito, e até mesmo pela alta burocracia a qual esses projetos
séo sujeitos. No caso da Usucapido o processo pode levar de dois anos ou mais para que 0
processo seja concluido, j& na regularizacdo fundiaria, dependendo do tamanho e qual a
finalidade do processo, pode demorar menos de um ano ou até mais de dois anos para que 0
responsavel obtenha a titulagdo do imdvel. Assim conclui-se que por um lado o manual trouxe
um beneficio, mas para que 0 processo torne-se mais rapido € necessario que tenha uma

solucdo nos outros 6rgdos no qual o processo deve ser analisado.
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