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RESUMO

Visando auxiliar estudantes e pesquisadores do Direito Urbanistico, o presente
trabalho tem o propdsito analisar, através da regularizacdo fundiaria, os efeitos
negativos da urbanizacdo descomedida e irregular no Brasil, especialmente pela
auséncia de legislacdo adequada que desse a devida importancia a propriedade
urbana e estrutura para uma gestdo eficaz dos entes publicos competentes. Para
tanto, utiliza-se a metodologia de pesquisa bibliografica que consiste, basicamente,
na leitura, e comparacdo das teorias dos principais autores que tratam desse
problema. Partindo do pressuposto de que forma os instrumentos de regularizacao
fundiaria nas cidades rurais e urbanas podem contribuir para que a funcéo social da
propriedade seja realmente desenvolvida nos dias de hoje, com base nesse estudo,
abordar-se-a, historicamente o direito de propriedade no Brasil, as modificacdes
legislativas sobre a regularizacdo fundiaria e o parcelamento do solo urbano,
passando por suas evolugbes e regressos, até chegarmos @ a
localizacdo/regularizacdo e formalizacdo de um terreno urbano. Também ser
analisado na regularizacdo fundiaria, o condominio ordinario e suas formas de
extincdo, no caso de imovel rural a Gleba Legal e de imével urbano o More Legal. A
partir desses questionamentos, decorrente do esgotamento do modelo da Lei
6.766/79 e da alteracdo relevante do paradigma urbanistico através dos padroes
constitucionais e infraconstitucionais, enfrentam-se as possibilidades aflitas pelos
poderes publicos, para a regularizagdo de terrenos irregulares. Por fim
vislumbraremos sua formalizagdo no Registro de Iméveis e a matricula do terreno
localizado, através do Provimento More Legal, mostrando assim um dos
instrumentos encontrados para regularizacdo de um terreno clandestino/irregular.

Palavras-chave: propriedade; regularizacdo fundiaria; parcelamento do solo; gleba
legal; provimento more legal.



ABSTRACT

Aiming to help students and researchers of law Urban, this paper is intended to
analyze, through land tenure, the negative effects of immoderate and irregular
urbanization in Brazil, especially in the absence of appropriate legislation to give due
importance to urban property and structure to effective management of the relevant
public bodies. To do so, it uses the literature search methodology that basically
consists in reading and comparing the theories of the principal authors that address
this problem. Assuming how the instruments of land tenure in rural and urban cities
can contribute to the property's social function is actually developed these days,
based on this study, it will be addressed, historically the property right in Brazil, the
legislative changes on land tenure and the division of urban land, through its
evolutions and returns, until we get the location / regularization and formalization of
an urban terrain. It will also be analyzed in the land regularization, the ordinary
condominium and ways of extinction in the case of rural property to Gleba legal and
urban property the More Cool. From these questions, due to the exhaustion of the
Model Law 6,766 / 79 and the relevant alteration to the development paradigm
through the constitutional and infra standards, they face the possibilities harassed by
the government for the regularization of irregular terrain. Finally catch sight its
formalization in the Property Registry and the registration of land located through the
Provision More Cool, showing one of the instruments found to regularize illegal /
irregular terrain.

Keywords : property; land tenure; land subdivisions; cool plot; providing more cool.
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1 INTRODUCAO

O instituto da regularizacdo fundiaria urbana surge como uma alternativa da
Administracdo Publica tentar reduzir as desigualdades sociais decorrentes da
organizagdo do espaco urbano, por meio da inclusdo formal dos imoveis
juridicamente irregulares.

Para isso € necessario investigar a origem da irregularidade da ocupacao do
solo no Brasil, caminho que inicia no seu primeiro capitulo com o0 seu
descobrimento, por volta dos anos de mil e quinhentos, e passa pela forma como o
territério foi ocupado, o que explica muito do que hoje existe com relacdo as
irregularidades urbanas.

Tal ocupacéo inicia no ambito da posse, tem seu nascedouro na legislacao
portuguesa, que vigorou até os anos de mil oitocentos e vinte, até a edi¢cao de leis
nacionais, que evoluiram daquela época, em que a propriedade nem mesmo
precisava de registro e assumia um carater absoluto, para os dias atuais, em que ela
precisa atender a sua funcéo social.

Nessa perspectiva, no segundo capitulo serd esmiucada a propriedade
irregular e ilegal, passando pelas formas de ocupacao e fracionamento do solo, bem
como pelos instrumentos criados pelo Poder Publico com a finalidade de minimizar
as diferencas e tornar legal essa ocupacao, em ambito Federal.

Depois, inicia-se a analise da legislacédo produzida pelo Estado do Rio Grande
do Sul, por meio dos provimentos More Legal e Gleba Legal, com a criagdo de um
procedimento para extremar a propriedade individual de cada lote, derivado da
ocupacao ilegal ou irregular, com a retirada desse lote de sua situacdo condominial,
para que obtenha matricula propria, devidamente localizada e individualizada.

Para isso, € imprescindivel estabelecer as formas existentes de condominio
finalizando assim no terceiro capitulo, bem como expor as op¢des para sua extingao,
e, finalmente, estabelecendo conceito, instrumentalizacdo, evolucédo as diferencas
entre os provimentos More Legal e Gleba Legal, para os imodveis urbanos e rurais, e
como foi utilizado o procedimento para localizacdo de imovel rural na localizacéo de
lote urbano.

Pretende-se estabelecer de que forma os instrumentos de regularizacao
fundiaria, no caso o More Legal, pode contribuir para que a funcdo da propriedade

seja realmente desenvolvida e construir um roteiro registral das formalidades
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necessarias a abertura de matricula do imével urbano ja individualmente descrito, de
forma célere e eficiente, sem que seja necessaria a intervencédo do Poder Judiciério.
Para o desenvolvimento do presente estudo, adotar-se-a o meétodo de
pesquisa hermenéutico, atendendo-se a interpretacdo e compreensao de textos e
publicacdes e tendo como regra orientadora a ideia de que na verdade objetivada, a
que se busca no contexto da aplicacdo da norma juridica. A metodologia
bibliografica também foi utilizada para explicar um problema a partir de referéncias
tedricas ja publicadas em documentos. Ou seja, partindo de um problema, realiza-se
pesquisa nas mais variadas fontes de informagédo, em especial nas informagdes

escritas.
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2 O DIREITO DE PROPRIEDADE NO BRASIL

Historicamente € possivel afirmar que a forma de ocupacéo do solo brasileiro
foi feita apenas pela posse, pois ha época era 0 meio pelo qual os paises europeus,
buscando expandir os mercados e obter novas mercadorias para comercializacao
utilizavam. Em decorréncia de um desvio de rota, até hoje mal explicado, os
portugueses chegaram as nossas praias, em torno do ano de 1500.

Essa historia nos foi contada, exaustivamente ao longo desse periodo, mas
hoje se sabe que os portugueses nao foram os primeiros a “descobrir” a nossa
patria, mas sim os primeiros que dela tomaram posse. Essa forma de ocupacdo do
solo, a posse, € 0 que melhor explica o nascimento da propriedade clandestina,
irregular e ilegal.

Naquela época, a grande preocupacdo era com a ocupacao do territério, e de
gue forma poderiam garantir que os descobridores seriam aqueles que iriam usufruir
dos beneficios que tais terras iriam proporcionar. Tais imoveis, que receberam o
auxilio da Coroa Portuguesa, apresentaram uma ocupac¢ao muito mais legalizada do
gue as demais.

No restante do territério, formou-se uma cultura de ilegalidade, que aliado ao
desconhecimento da importancia do registro da propriedade no oficio imobiliario
competente e a falta de recursos para viabilizar a aquisicdo do imével proprio de
forma regular, persiste até a atualidade.

Desta forma pretende-se investigar a origem da propriedade ilegal, que
perpassa pelo histérico da ocupagdo de nosso territorio brasileiro, como qual o
significado da posse e da propriedade, bem como quais reflexos esses institutos
juridicos possuem ao registro imobiliario, e qual o papel desempenham para que o
problema da clandestinidade e irregularidade imobiliaria possa ser saneado é

imprescindivel.

2.1 Historico da ocupacao do solo no Brasil

A origem da propriedade imével no Brasil remonta ao descobrimento, e
ocorreu pela forma da ocupacao efetiva da terra, pois, assim, a Coroa Portuguesa
estava garantindo o seu direito de conquista. Foi aplicada no pais, entdo, a

legislacdo fundiaria da época, o regime de sesmarias, pelo qual o rei de Portugal
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transferia uma grande quantidade de terras ao particular, que recebiam junto o poder
de jurisdicdo sobre aquele territério (TORRES, 1996).

De acordo com Sarmento Filho (2013) a colonizacdo Portuguesa através da
Carta de Sesmarias passou a oferecer terras gratuitamente para os chamados
homens de qualidade que exerciam poder de mando e jurisdigdo no civel e no crime
e a repassavam, a quem se propusesse a cultiva-la.

A ocupacao do solo comecou com a Coroa portuguesa que, ao aportar no
litoral brasileiro e por forca das expansdes maritimas comuns na época, adquiriu o
titulo originario da posse de toda a sua extenséo territorial. Em seguida a Coroa
Portuguesa cedeu os direitos possessorios de parte das terras aos entdo moradores
das capitanias hereditarias Carta de Sesmarias, ou seja, alguns agraciados
recebiam o direito de possuir a terra publica.

E o que explica Diniz (2013, p. 106):

com o descobrimento do Brasil, em 1500, inicia-se a histdria da propriedade
imobiliaria brasileira, uma vez que todas as terras passaram ao dominio
publico. A Coroa portuguesa instituiu a propriedade privada mediante
doacdes, reguladas pelas Ordenacdes do Reino, aqueles que aqui
aportaram, estimulando-as dessa forma a ocupar a terra descoberta,
embora nao lhes transferisse o dominio pleno das Capitanias. Os capitdes
recebiam da Coroa como patrimbnio uma area de dez léguas, chamada
sesmaria isenta de qualquer tributo, e as cinquenta léguas restantes seriam
do Reino [...].

Assim as pessoas que obtinham o titulo de Sesmaria eram chamadas de
sesmeiros ou donatarios. Pagava-se tributo denominado dizimo. Tratar do direito de
propriedade é tratar da questdo da terra. No inicio quando a terra ndo era de
ninguém a mesma era disputada palmo a palmo, era de todos e de ninguém,
evoluindo assim do coletivo para o individual.

Essa legislacao vigorou no Brasil até a proclamacdo da independéncia, e foi
revogada por meio da resolugédo do governo real, editada em 17 de julho de 1822,
que incorporou ao Estado brasileiro todas as terras que pertenciam a Coroa
Portuguesa (SARMENTO FILHO, 2013).

Apés a incorporacdo das terras que pertenciam a coroa portuguesa ao Brasil,
foi criada a Lei orcamentaria 317 de 1843 que criou 0 registro das hipotecas,
configurando assim apdés um intervalo sem a presenca do legislativo a sutileza da
Lei n° 601 de 18/09/1850, considerada por Lei de Terras.
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Antes da entrada em vigor dessa lei, as terras brasileiras podiam ser
classificadas em terras particulares, que possuia um titulo legitimo para comprovar a
ocupacao; e em terras publicas, que estavam divididas em classes. A Lei de Terras
teve o mérito de tentar conceituar as chamadas terras devolutas, e as classificou em
simplesmente registraveis, revalidaveis e legitimaveis (BALBINO FILHO, 2001).

Fazendo uma leitura dessa lei, nota-se uma grande preocupagdo em
regularizar o regime das sesmarias, por meio do enfrentamento com a ocupacao
generalizada das terras independentemente de titularizagdo, pois procurou amparar
e proteger a posse alicercada na terra, independente da existéncia ou ndo de um
titulo que a legitimasse, buscando proteger o posseiro e procurando lhe assegurar o
direito de obter o dominio da terra (BALBINO FILHO, 2001).

A Lei de Terras foi editada para por um fim a esse Regime de Posse, ou seja,
guem tivesse a posse mansa e pacifica seria considerado como proprietario. Dessa
forma, era visto como proprietario quem era titular da Carta Sesmaria ou quem por
forca da Lei n°® 601/1850, teve a sua posse legalizada. Nao obstante a edicdo de
outros diplomas legislativos, a Lei de Terras regulamentou a propriedade no Brasil
até Janeiro de 1917 quando entrou em vigor o Cédigo Civil (SARMENTO, 2013).
Nesta leitura, observa-se que a posse tinha mais valor e posteriormente a
propriedade, mas nos dias hoje nota-se novamente uma maior valorizagao da posse,
invertendo-se novamente 0s papéis.

Nesse momento comeca a ser delineado o direito registral, pois com a Lei de
Terras passou a ser necessario que 0s donos passassem a ser conhecidos, ou seja,
o direito de propriedade precisaria da publicidade inerente ao registro publico para
que se pudesse assegurar a seguranca nas relacdes negociais que envolviam
imoveis, desta forma pode-se dizer que o0s registros das hipotecas estariam
chegando ao seu fim.

Essa necessidade foi exposta pela propria Lei de Terras que, em seus artigos

10 e 13, estabelecia:

Art. 10 — O governo provera o modo pratico de extremar o dominio publico
do particular, segundo as regras acima estabelecidas incumbindo a sua
execucao as autoridades que julgar mais convenientes [...]

Art. 13 — O mesmo governo fara organizar por freguesias o registro das
terras possuidas, sobre as declaracbes feitas pelos respectivos
possuidores, impondo multas e penas aqueles que deixarem de fazer nos
prazos marcados as ditas declaracdes, ou as fizerem inexactas.
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Para falar do surgimento do registro de imdveis, um dos mais conhecidos
dentre o registros publicos regulamentados na legislacao patria, € preciso falar um
pouco do seu surgimento no mundo deste registro, e também, dos institutos da

posse e propriedade, que se complementam, porém nao sdo sinbnimos.

2.2 O registro imobiliario e sua historia

O registro imobiliario esta amparado nos costumes feudais, sistema no qual o
poder do senhor feudal repousava na propriedade, que era o centro da organizagao
politica, social e econémica da Europa Ocidental na idade média. O dominio pleno
da terra era do senhor feudal que, por meio dele, relacionava-se politicamente com o
monarca, e controlava a utilizacdo da terra por meio de diversos direitos reais
limitados.

Em virtude desse fato, toda e qualquer transacdo que envolvesse imoveis
precisaria, obrigatoriamente, da intervencdo do senhor feudal, independentemente
de qual fosse a natureza do imovel ou do direito envolvido na negociacdo. Desses
relacionamentos surgiu a necessidade de que tais negdcios tivesse publicidade,
para que todos pudessem ter conhecimento da transagcdo efetuada. Sendo assim,
Francisco (1999), na obra “Do registro de imdveis e seu cancelamento”, enfatiza que
0 registro era um ato de abrangéncia da publicidade dos bens adquiridos dando
seguranca ao negocio juridico. Explica, ainda, que foram elaborados recursos que
iriam proteger o comprador de boa fé, a fim de preservar o negdcio juridico caso ndo
fossem cumpridas as normas entéo vigentes da publicidade.

Com o fim da era feudal, onde a propriedade se encontrava na mao dos
senhores, surgiu a necessidade de se transferir o controle dos negécios juridicos
nos quais o objeto era o imével para os cuidados do Estado. Isso, aliado ao
nascente capitalismo comercial, delineou o surgimento do registro imobiliario, que foi
implantado com varios formatos nos paises da Europa (FRANCISCO, 1999).

O surgimento do registro imobiliario teve reflexos no Brasil, e com a entrada
em vigor do Cédigo Civil de 1916, foram criados os registros publicos, dentre eles, o
oficio imobiliario, encarregado de reunir os direitos reais, e a eles dar publicidade.
Dentre os direitos reais, assume papel relevante o direito de propriedade, que na

diccédo do léxico, “é o direito a todos assegurado de usar, gozar e dispor de seus



16

bens, e reavé-los do poder de quem injustamente os possua, salvo as limitagbes
impostas por lei” (SIDOU, 1991, p. 90).

2.3 Posse e propriedade e delimitacdes

O artigo 1.225 do Cédigo Civil de 2002 especifica os direitos reais concebidos
por nosso ordenamento juridico, sao eles: a propriedade, a superficie, as serviddes,
o usufruto, o uso, a habitacdo, o direito do promitente comprador do imével, o
penhor, a hipoteca, a anticrese, a concessao de uso especial para fins de moradia, a
concesséo de direito real de uso.

Dentre tais direitos, ressalta-se o de propriedade, que pode ser conceituado
como sendo “0 mais importante e 0 mais soélido de todos os direitos subjetivos, o
direito real por exceléncia, é o eixo em torno do qual gravita o direito das coisas”.
(MONTEIRO, 1985/1986, p. 88)

Conforme os elementos acima citados, usar compreende o direito de exigir da
coisa todos os servicos que ela pode prestar, sem alteracdo da sua substancia;
gozar, o de fazer frutificar a coisa e auferir-lhe os produtos; e, dispor, o mais
importante, o de consumir a coisa, aliena-la, grava-la de 6nus ou de submeté-la ao
servigco de outrem.

Entretanto, esses atributos do direito de propriedade tém assento na
disposicéo inserta no art. 1.228 do Cadigo Civil atualmente em vigor, litteris: “A lei
assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-
los do poder do poder de quem quer que injustamente os possua”.

Em outra concepcdo, o direito de propriedade pode ser entendido como
sendo absoluto, exclusivo e perpétuo ou irrevogavel. Absoluto, no sentido de que o
proprietario poderd dispor da coisa como bem entender, adstrito apenas a
determinados enquadramentos impostos pelo Poder Publico ou pela propriedade
dos demais cidadaos; exclusivo, conforme art. 1.231 do Cdédigo Civil Brasileiro, por
nao poder a mesma coisa pertencer com exclusividade e simultaneamente a duas
OuU Mais pessoas; e, perpétuo ou irrevogavel, por perdurar independentemente de
exercicio, enquanto ndo sobrevier causa legal extintiva.

O fundamento juridico pode ser encontrado na Carta de 1988, que

harmonizou esse direito entre os direitos e garantias fundamentais, preconizando:
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Art. 5°. Todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros, e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[.]

XXII — é garantido o direito de propriedade,;

De acordo com Silva (2000, p. 276), 0 mesmo complementa o raciocinio

citado afirmando:

nessa conformidade é que se pode falar em direito subjetivo privado (ou
civil) do proprietario particular, como pélo ativo de uma relacao juridica
abstrata, em cujo pélo passivo se acham todas as demais pessoas, a que
corre o dever de respeitar o exercicio das trés faculdades basicas: uso,
gozo e disposicéo (CC, art. 524).

Vale dizer, enfim, que as normas de Direito Privado sobre a propriedade
hdo que ser compreendidas de conformidade com a disciplina que a
Constituic@o lhe impde. (Grifado no original).

Assim, entende-se que o direito de propriedade esta definitivamente inserido
no ambito do Direito privado, ndo sendo mais possivel compreendé-lo sob a ética do
direito individual. A propriedade devera acolher aos fins sociais e a sua apropriada
utilizagéo.

Outra perspectiva na definicdo do direito de propriedade pode ser obtida de
Gomes (1991), que o conceitua valendo-se de trés critérios: sintético, analitico e
descritivo. Sinteticamente, € a submissdo de uma coisa, com todas as suas
relacdes, a uma pessoa. Analiticamente, € o direito de usar, fruir e dispor de um bem
- e de reavé-lo de quem quer que injustamente o possua. Descritivamente, é o
direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa fica submetida
a vontade de uma pessoa, com as limitacdes da lei.

A partir da doutrina de Torres (1996, p. 25) “a propriedade imovel se adquire
por dois modos principais: originario e derivado”. Na forma originaria, pode ser
adquirido no modo de ocupacao, usucapiao e acessao natural, ou seja, € aquisitivo
de propriedade. Ja o derivado se da na forma declaratéria de transmissédo (como,
por exemplo, do vendedor para o comprador), existindo uma cadeia dominial entre
as transmissfes, ressaltando que as condi¢cdes da terra adquirida ndo terdo a
mesma qualidade.

Paralelamente ao direito de propriedade, caminha o instituto da posse, que é
um dos elementos constitutivos do direito de propriedade, porém possui regras
proprias e, atendidas determinadas condi¢des, pode transformar-se em propriedade.

E um estado de fato e de direito que precede a propriedade.
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Quando se fala na palavra posse logo vem a nocao de assenhoramento pela
pessoa ter algo para si, mas isso nao significa que se é dono de alguma coisa, mas
sim da vontade de possui-la, que nem sempre vem acompanhada de usufruir,
utilizar. Pode-se somente ter e outra pessoa utilizar, e ter e outra pessoa usar. De
acordo com a teoria subjetiva de Savigny e a teoria objetiva de lhering obter-se um
pouco da compreensao e da distincdo das mesmas, e a sua funcionalidade social.

Para Carnacchioni (2014, p. 23), a teoria de subjetiva de Savigny consiste na
ideia de que “ndo basta o contato fisico e a existéncia de um poder de fato, material,
sobre uma coisa, sendo essencial que a pessoa tenha a intencéo de a ter para si”,
ou seja, a auséncia da vontade de ter algo para si ndo faz com que vocé tenha
posse, e sim que Vvocé seja meramente um detentor. Para que a posse seja
reconhecida nessa teoria, tem-se que ter tanto o controle material sobre a coisa
quanto a intencéo e vontade de té-la realmente (corpus e animus).

Ja a teoria objetiva de lhering parte do principio de que é preciso ter os
elementos, corpus e animus, juntos como complementos. Nessa concepgao o sujeito
nao precisa ter um contato direto com a coisa para que tenha o poder sobre a
mesma. Com relacdo a essa teoria, Carnacchioni (2014, p. 26) salienta que “para
ser possuidor basta se comportar em relagcdo a coisa como normalmente o
proprietario agiria”, ou seja, o sujeito lida com a posse como se fosse dono e possui
atitudes de um verdadeiro proprietario. De acordo com o artigo 1.210 do Cadigo Civil
Brasileiro “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou
nao, de algum dos poderes inerentes a propriedade”.

Entende-se assim que ndo é preciso a vontade, a intencdo de ter algo, mas
agir como se fosse proprietario do bem. Cita-se como exemplo a figura do locatario,
arrendatario, que simplesmente ndo possuem a intencdo de utilizar e usar a
propriedade, porém tratam a mesma como se fossem proprietarios.

Na verdade, percebe-se que as teorias se confundem muito aos olhos dos
doutrinadores, pois a posse e a propriedade para alguns sao elementos autbnomos,
e, para outros, sao vistos como complementares.

Para a doutrina brasileira, o direito de propriedade pode ser destacado como
0 mais amplo e de maior importancia perante os demais direitos reais. E por ser
considerado de extrema significancia, o seu exercicio estabelece, quanto ao

proprietario obrigacdes/deveres para ajustar-se aos interesses da coletividade.
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Segundo Nascimento (2003, p. 116) “a propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor”. Sendo assim, ha de se observar como cada municipio
afere a funcéo social e de que forma o mesmo busca diferenciar um do outro.

Dessa forma, o principal fim da propriedade é que atenda a sua fungéo social.
Mas, qual o real significado dessa expressao e a sua relevancia na regularizagao
dos imodveis € 0 que precisa ser descoberto, a fim de aclarar a importancia que

assume hoje para a populacao ter o “documento” da matricula de sua moradia.

2.4 A funcao social da propriedade

Nas Constituicdes de 1934, 1937, 1946 e 1967, e na Emenda Constitucional
n° 1/69, percebe-se que houve uma preocupacdo para que a funcdo social da
propriedade fosse introduzida no ordenamento juridico brasileiro, porém foi apenas a
partir da promulgacéo da Carta Politica de 1988, que esse instituto foi elevado ao
status de direito fundamental, e passou a irradiar os seus efeitos para o direto civil,
estabelecendo regras e principios que, direta o indiretamente, reflitam sobre esse
direito real (NASCIMENTO, 2003).

Diante dessa reflexdo é possivel constatar que a propriedade foi inserida
nesse diploma como um direito fundamental, cuja finalidade é garantir ao ser
humano uma moradia digna. Nesse sentido a propriedade foi destacada como
indispensavel para que, efetivamente, o respeito aos direitos humanos fosse
concretizado no principio da dignidade da pessoa humana.

Entdo, pode-se verificar que o direito real de propriedade ostenta, ainda, um
carater existencial, principalmente quando vinculado ao direito fundamental de
moradia. Por meio da constitucionalizacdo desse direito real é possivel obter a
garantia a dignidade do ser humano que pode inclusive exigir do Estado a realizacao
de politicas publicas para viabilizar o acesso a esse direito fundamental
(CARNACCHIONI, 2014).

Nas Constituicbes anteriores havia um impedimento juridico para que a
funcdo social da propriedade fosse plenamente cumprida, pois estava inserida ou
em regra programatica ou norma constitucional que dependia de complementacéao.

O mérito da Constituicdo Federal atualmente em vigor € que, além de inserir esse
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instituto como direito fundamental, também estabeleceu mecanismos para o seu

exercicio pleno. Essa é a leitura de Tupinamba (2003, p. 116) que expde:

a Constituicdo de 1988 se adiantou para conceder uma melhor explicitude a
funcdo social. No referente aos terrenos urbanos e para dar viabilidade a
politica de desenvolvimento urbano, regrou no 82° do artigo 182 que “a
propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacédo da cidade expressas no plano diretor”. (Grifado
no original).

Por essas palavras pode-se concluir que esse artigo trouxe clareza para o
melhor entendimento do que é realizar a funcdo social da propriedade. Tal
compreensao, porém, carregou consigo dois problemas, municipios que ndo tem
obrigatoriedade do plano diretor e nos que possuem a existéncia de uma funcéo
social diferenciada entre eles.

Citamos assim um exemplo do Rio de Janeiro onde se pode observar a
aplicabilidade do exercicio da funcéo social expressa no plano diretor, ao garantir ao
municipio a supremacia da lei que estabelece as regras do ordenamento e ocupacao
do solo urbano no seu territorio.

Na acdo de Recurso Extraordinario n°® 212.780-9 o Supremo Tribunal Federal
reconheceu a validade da modificacdo da lei que estabelece as regras de ocupacao
do territério municipal sobre loteamento aprovado e registrado no oficio imobiliario
(em atendimento a Lei 6.766/79) corroborando a forca da legislagcdo que estabelece
0 plano diretor nos municipios e o fato de seus efeitos valerem imediatamente a

partir da data de sua publicacdo. Sobre isso relata o Ministro lImar Galvao (1999):

loteamento urbano. Aprovacdo por ato administrativo, com definicdo do
parcelamento. Registro imobiliario. Ato que ndo tem o efeito de autorizar a
edificacdo, faculdade juridica que somente se manifesta validamente diante
de licenca expedida com observancia das regras vigentes a data de sua
expedicdo (RE 212.780, rel. min. limar Galvdo, julgamento em 27-4-
1999, Primeira Turma, DJ de 25-6-1999).

O ponto cerne do exercicio da funcdo social da propriedade, no entanto,
reside no fato da regularizacdo juridica da propriedade ser necessaria para sua
concretizacdo. Apesar de toda a evolucéo legislativa, ainda persistem os problemas
de irregularidade e ilegalidade do direito de propriedade, que precisam ser

investigados para que o exercicio pleno da fungéo social seja exercido.
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2.5 A propriedade irregular e ilegal

A regularizacdo tornou-se necessaria em decorréncia da grande proliferacao
de assentamentos ilegais no pais. Isso significa que sé havera regularizacdo se
existirem assentamentos ilegais. Quando se discute a irregularidade da ocupacéo do
solo e as solugbes para esse problema, deve ser feita a distingdo entre a ocupacéo
clandestina e a irregular, para compreender os mecanismos juridicos criados para
acabar com essas situacoes.

Didaticamente, existem alguns critérios para se definir o que significa a
ilegalidade na ocupacdo do solo. Segundo Barros e Bruno (2010,
https://www.google.com.br), dentre eles podemos citar por tipologia do
assentamento (loteamento irregular ou clandestino); por natureza da area (publica
ou particular); por tipo de irregularidade (fundiaria/registraria; técnica/urbanistica;
edilicia).

Dentre esses critérios, aquele que se refere a forma de assentamento assume
especial relevancia para a regularizacdo de lotes, pois a distincdo entre o
assentamento irregular e clandestino vai definir o meio pelo qual a propriedade ilegal
sera transformada em legal.

Entdo, o loteamento irregular pode ser definido como aquele que detém
algum tipo de cadastro no poder publico municipal, ou seja, em algum momento o
responsavel pela gleba realizou uma consulta prévia ou protocolou parte da
documentacdo, porém ndo concluiu as etapas até aprovar o projeto. Também se
enquadra nesse conceito o loteamento que possui projeto aprovado, mas o loteador
nao executou as obras previstas no projeto. O resultado disto € uma area com
infraestrutura incompleta ou sem as minimas condi¢des para ser habitada.

Ja o conceito de loteamento clandestino pode ser delineado como aquele que
ndo tem qualquer tipo de encaminhamento no setor competente do municipio, e por
iISSso mesmo nao respeita nenhuma norma urbanistica, ndo havendo sequer a
garantia que o loteador € o proprietario da area onde foi executado o assentamento
(BARROS; BRUNO, 2010, https://www.google.com.br).

Desde o periodo da colonizacdo, a Coroa Portuguesa estava mais
preocupada com a ocupacao do Oriente e, por isso, transferiu aos particulares, por
meio das Capitanias Hereditarias, a tarefa de ocupar o territorio nacional, assentar

vilas e urbaniza-las.
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Alfonsin (1997) mostra que esse é o motivo pelo qual apenas algumas
cidades como (Salvador, Rio de Janeiro, Minas Gerais) que receberam apoio e
orientacdo da Coroa, seguiram um modelo de tracado regular. As demais, que
seguiram o modelo dominante na colonizacdo brasileira (fundacdo e urbanizacéo
realizada por particulares) possuem uma malha muito irregular, sem apresentar
qualguer preocupac¢do com 0s critérios urbanisticos necessarios para que a cidade
funcione.

Essa pode ser citada como uma das principais causas da ilegalidade nos
assentamentos urbanos, que dificultam a legalizacdo da propriedade, pois na sua
origem, a aquisicdo da propriedade ndo € concluida de forma a assegurar a
seguranca juridica disponivel pela legislacdo aos adquirentes. Nesse contexto é
necessario esclarecer as diferencas entre a posse e a propriedade para viabilizar a
compreensao do procedimento para regularizar os lotes adquiridos de forma
irregular, e por isso mesmo, ndo reunem as formalidades necessarias ao seu

registro.
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3 A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E O PARCELAMENTO DO SOLO

O parcelamento nas cidades esta intimamente ligado a regularizacao fundiaria
urbana, pois a irregularidade do solo nasce da ocupacéao e da divisao ilegal da terra,
decorrente do desrespeito as normas estabelecidas para a implantacdo de
empreendimentos que possibilitam o fracionamento e edificagdo ordenada do
territdrio do municipio. Para falar da regularidade dessa situacdo, € preciso iniciar
com 0s meios legais de parcelamento.

Dessa forma, antes de qualquer investigacao mais aprofundada sobre o tema,
€ necessario percorrer a via pela qual o empreendedor consciente idealiza e

implanta o parcelamento do solo, de acordo com a legislacdo vigente no pais.

3.1 Parcelamento do solo urbano e a Lei 6.766/79

Segundo Amadei (2014, p. 71), diz que “parcelar é fracionar ordenadamente.
E partir, dividir, gerar particulas, pedacos, quinhées, por¢des ou fragmentos”. O
parcelamento do solo urbano tem por objetivo principal organizar espago urbano
destinado a habitagao.

Assim, entende-se, que sua finalidade deve-se ao desenvolvimento das
diferentes atividades urbanas, e é a propria Lei Federal 6.766/79, com alteracdes
promovidas pela Lei n° 9.785/99 que regula os meios adequados ao parcelamento
do solo urbano em seu artigo 2°, in verbis: “O parcelamento do solo urbano podera
ser feito mediante loteamento e desmembramento, observadas as disposi¢cdes desta
Lei e das legislacbes estaduais e municipais pertinentes”.

Este tema levanta muitas questdes quando adentram no Poder Publico e
interessado em servicos ligados a loteamento e desmembramento, pois esses
projetos tém por objeto, em regra, imoOveis rurais, apesar de terem, muitas vezes,
finalidades urbanas.

Conforme a licdo de Amadei (2014, p. 14) o parcelamento tém diversas

finalidades como vé-se a sequir:

parcelamento regular - é parcelamento aprovado, registrado e devidamente
executado (ou implantado), em conformidade com a Lei e com as licencas
expedidas.

Parcelamento clandestino — €é parcelamento ndo aprovado, oculto a
Administracao Publica.
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Parcelamento irregular — é parcelamento aprovado, mas nao registrado ou,
ainda que registrado, com falha na implantacéo.

Parcelamento regularizado — é o parcelamento informal (clandestino ou
irregular) que foi formalizado, pela regularizacdo urbanistica, administrativa,
registraria e civil.

De acordo com artigo 2° em seus paragrafos 8 1° e 2° da lei 6.766/79, diz que:

§ 1° - Considera-se Loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagcdo ou ampliagdo das vias existentes.

§ 2° - considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Antes de partirmos para os tipos de parcelamento, apenas para recordar um
breve conceito de imovel urbano e imével rural. Para Avvad (2012, p. 542), séo
“urbanos aqueles que servem para a construcdo de quaisquer benfeitorias, podendo
situarem-se, tanto dentro do perimetro urbano, ou fora dele, desde que destinados a
fins residenciais”.

J& imovel rural esta conceituado pela Lei 8.629/93 em seu artigo 49, inciso |,
da seguinte forma: “Imoével rural: € o prédio rastico, de éarea continua,
independentemente da sua localizacdo, que se destina ou possa destinar-se a
exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial”.

Importante frisar, que o fracionamento gerador da individuagcdo da
propriedade sofre de limitagBes impostas pela legislacdo quanto & dimensédo dos
imOveis resultantes.

No que pertine a propriedade urbana, as areas sao previstas na Lei 6766/79,
gue em seu art. 4°, inc. |, informa que o lote tera area minima de 125,00m2 (cento e
vinte e cinco metros quadrados) e testada nao inferior a 5,00m (cinco metros),
ressalvadas maiores exigéncias contidas em lei estadual ou municipal.

No que concerne a propriedade rural, estabelece o Estatuto da Terra - Lei n®
4.504/64, art. 65 - que o imével rural ndo é divisivel em areas de dimensdes
inferiores a constitutiva do médulo de propriedade rural. Através da Lei n° 5.868/72,
em seu art. 8°, admitiu-se a comparacdo do modulo rural e a fragdo minima de
parcelamento do imdvel, admitindo para fins de quantificacdo das porcbes
resultantes a prevaléncia da menor area, ou seja, aquela relativa a chamada f.m.p.

(fracdo minima de parcelamento).
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Sendo assim, esta fracdo minima é diferenciada conforme cada regido e é
fixada em ato do INCRA. Em grande parte do Rio Grande do Sul, esta fragdo é de
20.000,00mz2 (vinte mil metros quadrados).

Assim, quaisquer fracionamentos submetem-se aos limites minimos expostos.

A seguir veremos, de forma isolada, cada uma das formas citadas para uma

adequada compreenséao dos efeitos de cada qual delas sobre o parcelamento.

3.1.1 Loteamento / desmembramento

Para Rizardo (1996, p. 39) conceitua-se loteamento como “a operacéo que se
utiliza de dados técnicos de agrimensura para dividir uma area em tantas outras
porcdes autdbnomas, com possibilidade de vida prépria”.

Visto isso, precisa-se analisar o conceito de gleba, que, em sentido
urbanistico, € uma area de terras ainda ndo urbanizada. Segundo o Placido e Silva,
a definicho de gleba tem, em sua origem, conotacdo rural, empregado para
identificar toda porcédo de terreno destinado a cultura. Nessa perspectiva tem seu
nascedouro no campo, mesma situagdo da maioria das areas hoje designadas como
urbanas, que pertenciam ao territério rural, e com o passar das décadas, em
decorréncia da expansdo urbana necessaria para acomodar a populacdo, foram
designadas como urbanas.

Entdo, sob tal perspectiva, nas palavras de Amadei (2012, p. 3):

parcelar a propriedade imobilidria, pois, na perspectiva civilista, é exercer
uma das faculdades do dominio atrelada a disponibilidade da coisa: quem é
dono e, por isso, pode dispor da coisa, tem a faculdade de dispor do bem no
seu todo ou de modo fracionado.

A essa perspectiva civilista, no entanto, se sobrepdem as restricdes do Poder
Publico, estabelecidas pelo Direito Urbanistico, obedecendo as diretrizes e limites
legais de politica e desenvolvimento urbano, e pelo Direito Ambiental, que busca
garantir o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Segundo a licdo de Azevedo (1983, p. 67):

o parcelamento do solo é a divisdo de uma gleba em lotes, que passam a
ter vida autbnoma, com acesso direto a via publica. A gleba parcelada perde
a sua individualidade, a sua caracterizagao originaria, dando nascimento a
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varias parcelas individualizadas, que recebem o nome de “lotes”. Dai a
denominacao de “loteamento”. (Grifado no original).

Para Meirelles (1979, p. 120), “é a divisdo voluntéria do solo em unidades
edificaveis (lotes), com abertura de vias e logradouros publicos, na forma da
legislacdo pertinente”.

Seus elementos caracterizadores séao: a) subdivisdo de uma gleba em lotes
destinados a edificacao; b) abertura de novas vias de circulagdo ou de logradouros
publicos dentro da gleba; e, c) a modificagdo, ampliagdo ou prolongamento do
sistema viario existente na gleba.

Assim, vé-se que o loteamento urbano, mesmo que a gleba esteja situada na
zona rural, quando a subdivisdo desta se efetuar para a formacédo de lotes
destinados a edificacdo, ou, em ultimo caso, destinada a fins urbanos.

Ainda dentro da modalidade de Loteamento, tem-se o “Loteamento Fechado”,
cuja caracteristica é por ter a denominacdo de acesso controlado, cujo contorno é
cercado ou murado, sendo previsto em lei municipal. Na verdade o loteamento
fechado também é regido pela Lei n°® 6.766/79, e de forma alguma confundivel com o
condominio edilicio regido pela Lei n° 4.591/64.

A peculiaridade que distingue o loteamento fechado do comum € o controle
de acesso, e, por ser cercado, pois é concebido no esforco de potencializar
seguranca e qualidade de vida.

A definicdo de desmembramento como ja citada anteriormente, é o
aproveitamento do sistema viario existente. Trata-se, de um procedimento sem ato
de urbanizacdo e sem qualquer transferéncia de area ao dominio publico.

Dentre seus elementos caracterizadores podemos citar: a) subdivisdo de uma
gleba em lotes destinados e edificacéo; b) utilizacdo do sistema viario existente; e, c)
presenca dos equipamentos comunitarios basicos, tal como no 85° do citado art. 2°
da Lei n° 6.766/79.

Sendo esta mais uma das formas de fracionamento que provoca o
seccionamento da propriedade e possibilita a criacdo de iméveis autbnomos. Nao é
tdo disseminado quanto o loteamento e, por vezes, € ludibriado a pretexto de tratar-

se a realizacdo de simples desdobro, forma que veremos logo mais.
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3.1.2 Desdobramento / fracionamento

Outra forma de parcelar o solo urbano € celebrado como “desdobro ou
fracionamento” € a divisdo da area do lote para a formacdo de novos lotes e que a
prépria Lei 6.766/79 encarrega-se de tratar do mesmo apenas de passagem no
paragrafo Unico do art. 11, delegando a competéncia ao “Municipio ou do Distrito
Federal para a fixagcdo dos requisitos exigiveis para aprovacao do desmembramento
de lotes decorrentes de loteamento cuja destinacdo de area publica tenha sido
inferior a minima prevista no §1° do art. 4° da Lei".

O desmembramento de lote nada mais € do que o desmembramento de area,
com definicho no art. 2° 82° da mesma Lei. Entretanto, dada sua menor
abrangéncia, ficou fora da previsao legal e, portanto, ndo se sujeita aos rigores do
processo de registro previsto no art. 18, gerando apenas ato de averbacéo.

Tal procedimento encontra amparo no art. 167, I, 4 da Lei 6.105/73, verbis:

Art. 167. No Registro de Iméveis, além da matricula, seréo feitos:

[.]

Il — a averbacéo:

[.-]

4) da mudanga de denominacdo e de numeracdo dos prédios, da
edificacdo, da reconstru¢do, da demolicdo, do desmembramento e do
loteamento de imoveis.

Contudo, ndo ha limitacdo da quantidade de lotes resultantes do processo de
desdobro, devendo apenas ser respeitadas testada e area minima.
Para Dahbir (2010, p. 354), o fendbmeno do desdobro se explica da seguinte

forma:

com relagdo ao desdobro (ou fracionamento), para exemplificar ocorre o
seguinte: se um terreno de 6.000m? for desmembrado em dez (10) partes
iguais, na mesma quadra, cada lote possuira 600m2 - por Obvio-. Se o
minimo modulo urbano do municipio for 300m2, por exemplo, admite-se o
desdobro de cada lote de 600m? em dois de 300m>.

Entretanto, por ser de competéncia do Poder Publico Municipal definir se este
ou aquele procedimento é de simples desdobro ou se devera enquadrar-se no
desmembramento sujeito a norma do art. 18 da Lei n°® 6.766/79.

Desta forma, afim de, evitar que através do desdobro se ocorressem
verdadeiros desmembramentos que deveriam sujeitar-se ao rito do art. 18 da Lei do

Parcelamento do Solo Urbano, mais uma vez vem mitigar o entendimento definindo
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a hipotese em que se aplica o simples desdobro, de acordo com a Consolidacao
Normativa Registral e Notarial do Estado do Rio Grande do Sul:

Art. 529.
[...]

§2°. Independera do Registro Imobiliario previsto no art. 18 da Lei n°
6.766/79, o fracionamento de terreno, segundo dimensdes fixadas na
legislacdo municipal.

83°. Inexistindo norma municipal disciplinando a matéria, o fracionamento
ndo abrangera area superior a 01 (uma) quadra urbana, observada, sempre,
a prévia aquiescéncia do Municipio.

Por conseguinte, neste Estado, inexistente norma municipal disciplinadora, o
desdobro ndo podera abranger area maior de uma quadra urbana, sendo, para os
demais casos aplicaveis a norma genérica dos desmembramentos prevista nos arts.
2°,8 29c/c 18 da Lei n® 6.766/79.

3.2 A regularizacao fundiaria urbana

O termo regularizagdo pode ser compreendido como o ato ou efeito de
regularizar, de resolver, de tornar regular, tornar razoavel. Entdo, aplicando esse
entendimento ao imovel urbano, compreende a acdo de tornar regular o terreno ou a
gleba incorporada a cidade (GOES, 2014, http://irib.org.br).

A regularizacdo fundiaria urbana, entdo, pode ser definida como um processo
de reconhecimento de direitos previstos na Constituicdo Federal, especificamente o
direito & moradia e a cidade, aos moradores de assentamentos irregulares,
especificamente os de baixa renda, por meio da promoc¢ao da seguranca na posse,
do enderecamento oficial, do acesso a servi¢cos publicos essenciais, a créditos e a
financiamentos imobiliarios para melhoria fisica das suas habitacbes (BARROS;
BRUNO, 2010).

E importante ressaltar que ndo se deve compreendé-la apenas como a
regularizacao juridica dos lotes, nem como a recupera¢do urbana do assentamento,
por meio de urbanizacdo da &rea, muito menos como a regularizagdo urbanistica do
espaco urbano ocupado. A regularizacao fundiaria engloba todos esses conceitos, e
os ultrapassa.

Entdo, € possivel esmiucar o seu significado por meio de duas visdes

predominantes: a regularizacdo juridica dos assentamentos, titulacdo dos lotes
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(stricto sensu); e a regularizacdo juridica, ambiental, urbanistica e social,
denominada de regularizacéo fundiaria plena (latu sensu) (ALFONSIN, 1997).

Nas palavras de Alfonsin (1997, p. 97), a regularizacéo fundiaria é:

0 processo de intervengdo publica, sob os aspectos juridico, fisico e social,
gue objetiva legalizar a permanéncia a permanéncia de populacbes
moradoras de areas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para
fins de habitacdo, implicando acessoriamente melhorias no ambiente
urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da qualidade de vida
da populacao beneficiaria.

Ela ocorre quando a posse dos moradores € preservada no préprio local onde
fixaram residéncia, sendo esse um dos principios das intervencdes para viabilizar a
transferéncia da propriedade a esses moradores. Excecédo a essa regra se observa
nas areas de risco, quando o poder publico deve trabalhar o reassentamento dessas
familias para outro local, adequado a moradia.

Desta forma, realizando a regularizacédo fundiaria, o Municipio da garantia ao
direito a moradia digna e ordena o uso do solo urbano transformando meros locais
de moradia em enderecos formais, gerando informacOes para arrecadacéo de
tributos, tornando possivel o acesso a financiamentos e dando seguranca aos
ocupantes (AVVAD, 2012).

Na regularizacéo fundiaria tem-se quatro modalidades previstas na legislacao
brasileira: a) regularizacdo fundidria de interesse social (Lei 11.977/2009); b)
regularizacao fundiaria de interesse especifico (Lei 11.977/2009); c) regularizacdo
fundiaria inominada ou de antigos loteamentos (Lei 11.977, art. 71); e d)
regularizacdo fundiaria em imoveis de patriménio publico (Lei 11.481/2007)
(COIMBRA; FAGUNDES, 2011, http://irib.org.br).

No Brasil, a regularizacdo fundiaria urbana percorreu um caminho juridico
tortuoso, até estar alcancar o formato no qual atualmente esta estruturada. E
imprescindivel investigar esse caminho, por meio da legislagcdo que, ao longo das
décadas, foi sendo editada buscando resolver o problema da moradia, iniciando pela
esfera federal e finalizando pela estadual, percorrendo os meios de regularizacao
das glebas maiores, a fim de aclarar o mecanismo utilizado para a legalizacdo dos

terrenos individualmente considerados.
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3.3 Legislacao federal que regula a regularizacdo f  undiaria urbana

Revisada a definicdo do que significa regularizar terrenos urbanos, deve ser
feito um retrospecto legislativo, pois muitos dos instrumentos que viabilizam essa
regularizacdo foram regulados em legislacdes esparsas e, atualmente, estdo
reunidos e definidos na Lei n® 11.977/2009, que entre diversas matérias, conceituou
e regulamentou os requisitos e instrumentos para a sua realizacao.

No campo da regularizacédo de lotes urbanos, para que a populacdo de baixa
renda tivesse acesso a propriedade e seus beneficios, o Decreto-Lei n°® 271 de 28 de
fevereiro de 1967 se destaca por regular o instituto da concessao do direito real de
uso para os imoveis publicos ou particulares. E a primeira vez que esse instrumento
de politica urbana aparece no ordenamento juridico.

Posteriormente a Lei n°® 6.766 de 19 de dezembro de 1979 estabeleceu a
regulamentacdo do parcelamento do solo urbano, nas modalidades de Loteamento
(subdivisdo da gleba em lotes com abertura de vias publicas) e Desmembramento
(subdivisdo da gleba em lotes com o aproveitamento do sistema viario ja existente).
Também transformou em crime contra a Administracdo Publica o loteamento
irregular e, a0 mesmo tempo, autorizou 0s municipios a realizar a regularizagéo
fundiéria quando o loteador for omisso (art. 40).

Essa lei foi alterada, em 1999, pela Lei n® 9.785, introduzindo mecanismos
que facilitaram a regularizacéo fundiaria, inclusive em areas com registro de imisséo
na posse, criando a cessdo de posse por instrumento particular. Tal regularizacao,
no entanto, ainda esta vinculada aos requisitos e autorizagfes previstos na Lei n°
6.766/79.

A principal responsavel por alterar o curso da aplicacdo da lei nas
regularizacdes foi a Carta Politica de 1988, ao elevar a fungéo social da propriedade
a um patamar que irradiaria seus efeitos sobre toda a legislagdo que tratava ou
trataria da matéria (art. 182), e ao introduzir dos instrumentos de politica urbana
nesse patamar, a usucapiao especial urbano e a concesséo de uso (art. 183). Essa
iniciativa abriu caminho para que a populacao carente tivesse acesso a uma moradia
digna, e nesse caminho foram introduzidos todos aqueles que necessitavam de uma
forma de regularizar a propriedade. A partir da sua promulgacdo passaram a surgir
na legislacdo patria diversos instrumentos que tinham como finalidade legalizar a

propriedade urbana.
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Nessa perspectiva, outro importante marco legislativo a ser destacado € a Lei
n° 10.257 de 10 de julho de 2001, o Estatuto da Cidade, que regulou, justamente, os
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, e reuniu todos os instrumentos
juridicos de regularizacdo da propriedade urbana até entdo inseridos no
ordenamento juridico e, a0 mesmo tempo, criando outros, de aplicacdo imediata,
visando a solucéo do problema de moradia no pais.

Entre esses instrumentos, estdo indicados no inciso V de seu artigo 4°:

a) desapropriacao; [...]

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concessao de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edificacao ou utilizacdo compulsérios;

j) usucapido especial de imével urbano;

) direito de superficie; [...]

q) regularizacao fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos
sociais menos favorecidos; [...]

t) demarcagéo urbanistica para fins de regularizacao fundiaria;
u) legitimacédo de posse.

O Estatuto da Cidade também regulava o instituto da Concessdo de Uso
Especial para fins de moradia - CUEM, no entanto, esse dispositivo foi vetado pelo
Presidente da Republica por discordar da forma como esse instrumento de
regulacédo urbana havia sido disciplinado. Para reparar essa situacao e reintroduzi-lo
no ordenamento juridico, editou a Medida Proviséria n° 2.220 em 4 de setembro
2001.

Nesse viés, o Decreto-Lei n° 9.760 de 5 de setembro de 1946, que estabelece
regras sobre os iméveis de propriedade da Unido, regulamentou a demarcacao
desses imQveis para regularizacao fundiaria, cuja alteracéo foi introduzida pela Lei n®
11.481 de 31 de maio de 2007. E importante ressaltar que essa competéncia
pertence exclusivamente a Unido. Essa lei também estendeu aos Estados e
Municipios a possibilidade de utilizar o procedimento de demarcacdo de imoveis
antes da entrada em vigor da Lei n°® 11.977/2009, que introduziu a possibilidade de
demarcacao urbanistica, a ser promovida pelos Municipios, em algumas hipéteses
de regularizacéo fundiaria urbana.

Seguindo essa linha de atuacao, ainda foram editadas as Leis n°® 11.977 de 7
de julho de 2009, que converteu a Medida Provisoria n°459 de 25 de mar¢o de 2009
em Lei, e n® 14.424/2011, que a alterou. Esse dispositivo legal introduziu no



32

ordenamento juridico o Programa denominado “Minha Casa Minha Vida”, e nessa
linha, dispds em seu capitulo Il sobre a matéria de regularizagdo fundiaria de
assentamentos urbanos, admitindo condi¢cdes e instrumentos especiais para a
legalizacao juridica dos terrenos urbanos.

Ainda tem o mérito de definir os principais instrumentos a serem utilizados
para essa finalidade e delimitar os requisitos para que a regularizacdo fundiaria
pudesse ser realizada (art. 47 e seguintes).

Todos esses instrumentos possibilitaram a criagdo de outros meios de
legalizagcdo dos terrenos urbanos nos Estados, inclusive no Estado do Rio Grande
do Sul, cuja investigagdo é objeto deste texto.

3.4 Instrumentos de regularizacao criados no Estado do Rio Grande do Sul

Durante o processo de introducdo dos diversos mecanismos legislativos com
a finalidade de regularizar o parcelamento do solo e a propriedade, transferindo a
titularidade do dominio para o morador que efetivamente ocupa o lote, os Estados
brasileiros passaram a tomar a iniciativa para, nos seus territérios, regularizar os
assentamentos clandestinos.

Reveste-se de especial relevancia para o tema desta monografia um
provimento pioneiro, editado pela Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio
Grande do Sul, por estabelecer formas de aplicar os mecanismos federais de
regularizacdo no caso concreto. Tal provimento foi denominado de More Legal e,
pela sua eficiéncia e pioneirismo, ainda hoje permanece em vigor, devidamente

adaptado as leis que foram sendo editadas durante o periodo de sua vigéncia.

3.4.1 Projeto More Legal

Iniciativa pioneira no Estado do Rio Grande do Sul, atualmente integra a
Consolidacdo Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul -
CNNR (artigo 511 e seguintes), o Projeto More Legal foi elaborado em 1995, pelo
Corregedor-Geral da Justica, Desembargador Décio Antonio Erpen e Consolidado
através dos Provimentos n° 39/95 e n° 1/98. Posteriormente, sofreu alteractes
decorrentes da publicacdo dos Provimentos n°® 17/99 — CGJ, n° 28/04 - CGJ e n°

21/11 — CGJ, que instituiram o “More Legal 2, 3 e 4", através do Corregedor — Geral,
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Desembargador Aristides Pedroso de Albuquerque Neto, com o propdsito de
introduzir medidas para auxiliar a regularizagéo de loteamentos, desmembramentos
ou fracionamento de imdQveis urbanos ou urbanizados, com a consequente
legalizacdo do exercicio da posse através de registro imobiliario (CORREGEDORIA,
2004).

Conforme j& destacado, a iniciativa da Corregedoria-Geral da Justica do
Estado do Rio Grande do Sul buscou resolver o problema da propriedade informal,
tema recorrente no Brasil, e, em grande parte, conseguiu ao estabelecer requisitos e
autorizar o Poder Judiciario, por meio da iniciativa publica e/ou privada, a retirar da
ilegalidade o parcelamento irregular ou clandestino do solo, pelo procedimento de
jurisdicéo voluntaria.

Além da falta de condicdes financeiras do adquirente, a clandestinidade do
parcelamento tem origem no rigor da contraprestacdo estabelecida na Lei n°
6.766/79, que exigia a transferéncia de 35% da area total ocupada pelo
parcelamento ao Poder Publico Municipal, e fosse destinada aos equipamentos
urbanos e comunitarios, inviabilizando, principalmente, os loteamentos destinados a
populacao de baixa renda.

Atualmente, a nova redagéo do art. 4° da Lei n°® 6.766/79 acabou com essa
higidez, ao estabelecer que a proporcdo de areas destinadas ao sistema de
circulacdo, equipamentos urbanos e comunitarios, e espacos livres de uso publico
para cada zona, decorrente do parcelamento do solo, sera fixado pela legislacao
municipal.

O Provimento n° 32/2006 que introduziu a Consolidacdo Normativa Notarial e
Registral do Estado do Rio Grande do Sul - CNNR que se encontra em vigor no Rio
Grande do Sul, dedicou um capitulo para tratar do problema da regularizacdo. Nela
se encontram inseridos, de forma adaptada, uma grande parte dos instrumentos de
politica urbana para regularizacdo, ja anteriormente referidos.

Para se compreender a localizacdo e regularizacdo do lote individualmente
considerado, hipdtese introduzida pelo Provimento More Legal, € importante
investigar os requisitos exigidos para que a gleba irregular ou clandestina possa ser
regularizada. A previsdo para regularizar esta especificada no artigo 511 e as
exigéncias estdo discriminadas no artigo 512, ambos da CNNR, cujo teor segue

reproduzido:
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Art. 511 — A regularizagdo e registro de loteamento, desmembramento,
fracionamento ou desdobro de imdveis urbanos ou urbanizados, incluindo
situacdes de condominio, ainda que localizados em zona rural, nos casos
especificados, obedecera ao disposto neste provimento.

,[Art] 512 — Nas comarcas do Estado do Rio Grande do Sul, em situacdes
consolidadas, poderda a autoridade judiciaria competente autorizar ou
determinar o registro acompanhado dos seguintes documentos:

| — titulo de propriedade do imével ou, nas hipéteses dos 88 3° e 4° deste
artigo, apenas a certidao da matricula;

Il — certiddo de acdo real ou reipersecutoria, de O6nus reais e outros
gravames, referente ao imoével, expedida pelo Oficio do Registro de Iméveis;
[l — planta do imdvel e memorial descritivo, emitidos ou aprovados pelo
Municipio.

O artigo 511 da CNNR estabelece em quais condi¢cdes sera possivel a
utilizacdo do More Legal, incluindo também os condominios cuja constituicdo
decorra da aquisicdo da propriedade como fracdo ideal, seja por compra e venda,
doacgéao, permuta ou transmissao causa mortis.

Ja no artigo 512, estdo listados os requisitos para que o interessado, seja o
particular, seja o poder publico, possa encaminhar o pedido de regularizagcdo, que
sera obrigatoriamente homologada judicialmente, diretamente no Oficio Imobiliario.

Dentre esses requisitos, o mais importante € o titulo de aquisicdo da
propriedade, que esta dispensado quando se tratar de regularizagdo de
parcelamento popular. Entdo, € possivel afirmar que é imprescindivel que o
beneficiado com a regularizacdo seja proprietario da fracdo que se tornara um lote
urbano perfeitamente delimitado e com matricula propria (art. 512, inc. | da CNNR).

A certiddo de 6nus expedida pelo Registro de Imdveis no qual se encontra
matriculada a &area maior, que sera juridicamente fracionada, € outro item
indispensavel, pois como esse tipo de regularizacdo pressupde que a propriedade
esteja regularmente constituida, € preciso investigar se sobre a gleba ndo pesa
nenhum 6nus ou gravame, o que inviabilizaria a regularizacdo aquelas pessoas que
efetivamente ocupam a area, a quem o loteador vendeu ou prometeu vender os
lotes (art. 512, inc. Il da CNNR).

Ainda, é preciso deixar claro que a ocupacéo irregular que existe no local
tornou-se uma situacéo consolidada e irreversivel, outra condicéo para se alcancar a
regularidade do parcelamento. O conceito de situacdo consolidada esta expresso no
§ 1° do artigo 512 da CNNR, e pressupde a existéncia de edificagbes, arruamento,
rede de esgotos e abastecimento de agua, servico de fornecimento de energia

elétrica e iluminacéo publica. Tal situacdo sera expressa na aprovacao da planta do
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loteamento que se pretende regularizar, e ainda em qualquer documento
proveniente do Poder Publico que possa comprova-la (art. 512, inc. 1l da CNNR).

Uma vez encaminhado o pedido de regularizacdo no Registro Imobiliario, o
Registrador fara a qualificacdo do pedido e verificara se foram atendidos os
requisitos estabelecidos pelo More Legal, bem como os principios registrais da Lei n°
6.015/73 — Lei dos Registros Publicos. Estando a documentacdo de acordo com a
legislacdo indicada, encaminhara o pedido ao Poder Judiciario (Vara da Direcao do
Foro no interior, ou Vara dos Registros Publicos na Capital), para homologacéo.
Depois de ouvido o Ministério Publico, o magistrado prolatard sentenca autorizando
o registro do loteamento, e encaminhara os documentos ao Oficio Imobiliario para
cumprimento da deciséo (art. 516 da CNNR).

Além da possibilidade da regularizacdo de um todo maior, que se encontra
parcelado e ocupado, também é possivel retirar um Unico lote de um imdvel maior
de uma situacdo condominial, descrevé-lo e atribuir-lhne matricula propria, sem
maiores formalidades, nem a necessidade de um processo contencioso na jurisdicao
ordinaria, bastando para isso 0 atendimento aos requisitos estabelecidos no

provimento More Legal.



36

4 REGULARIZACAO DO LOTE PELO MORE LEGAL

O projeto More Legal foi criado para resolver o problema das glebas maiores,
de cujo parcelamento se originam 0s assentamentos irregulares, mas também se
preocupou em possibilitar a regularizacdo de um Unico terreno, para que o0
adquirente que j& possui registro da sua fracdo ideal, juridicamente em estado
condominial, porém que de fato esta localizado e demarcado, possa ter acesso a
matricula individualizada de seu imével, sem ficar a mercé do Poder Publico, ou de
outra organizacao legitimada a promover a legalizacao do todo.

Para entender como esse instrumento funciona primeiro € preciso investigar o
significado de condominio, as formas como ocorre a sua extincdo, como funciona o
projeto Gleba Legal, que estabeleceu um sistema relativamente simples de
regularizar e retirar do condominio o imovel rural, e, finalmente, como esse sistema
pode ser utilizado para que o imovel urbano possa ser descrito e localizado.

Essa investigacao termina na etapa final, que ocorre no Registro Imobiliario, e
no procedimento formal estabelecido pela Corregedoria-Geral da Justica do Estado

do Rio Grande do Sul para resolver esse problema.

4.1 Do condominio

Um dos atributos mais importantes da propriedade é a exclusividade, que
concede ao proprietario o direito de opor-se a qualquer pessoa que retire da coisa
suas utilidades, bem como a qualidade de pertencer a coisa a seu dono por inteiro.
Alinhado com esses principios, também é pacifico o entendimento de que varias
pessoas podem possuir a propriedade comum e exclusiva de um uUnico imovel
(RIZZARDO, 2004).

Essa situagdo é denominada condominio que, de acordo com Avvad (2014, p.
153), ocorre “quando uma mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a
cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes”.

Sobre o olhar de Lisboa (2013, p. 234) “o0 condominio € a propriedade comum
de dois ou mais sujeitos (condéminos) sobre uma mesma coisa”. I1sso significa que
uma coisa pode pertencer, ao mesmo tempo, a mais de uma pessoa.

A constituicdo do condominio tem sua proveniéncia na partilha, quando, em

pagamento da heranca, atribui aos sucessores partes do imovel, definindo que seus
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quinhdes recairdo conjuntamente sobre um determinado imovel, gerando a
copropriedade (CARVALHO, 1998). Também tém sido utilizadas outras formas de
transacdo para difundir os condominios, em especial a doacdo, onde certo
patriménio imobiliario é transmitido conjuntamente a diversos titulares, ou a
alienacado, onde duas ou mais pessoas adquirem um imovel em sociedade.

O estado condominial, entretanto, ndo impossibilita que recaiam sobre o
imovel sucessivos negocios juridicos dos herdeiros, que seguidamente efetuam a
venda ou oneracdo de suas partes indivisas, como alias, é facultado pelo art. 1.314
do Cadigo Civil, ou menos frequentemente lancam a venda partes divisas, caso em
que a permissao dos demais consortes € fundamental para a validade da transacao,
de acordo com o contido no paragrafo unico do mesmo art. 1.314, paragrafo unico
do mesmo Caodigo.

Sendo o imodvel passivel de parcelamento, por exemplo, um terreno urbano de
tamanho que permita a criacdo de outros menores, sera divisivel, permitindo que o
condominio seja extinto.

Diante disso, o fracionamento do solo ocorre apenas nos condominios
divisiveis, eis que se indivisivel a coisa, esta permanece da mesma forma até o
momento em que algum dos comunheiros solicitar a alienagéo da coisa comum, com
a partilha do preco, direito assegurado no art. 1.322 do Cédigo Civil.

O condominio pode ser pro diviso ou pro indiviso, duas situacbes que se
apresentam de formas distintas. Para Monteiro (1967, p. 210), se divisivel o
condominio “pode o condémino alheé-lo livremente, sem qualquer preferéncia para
os demais consortes. Se indivisivel, porém, ao conddmino nao assiste o direito de
vender a sua parte a estranhos, se outro consorte quiser, tanto por tanto”.

O parcelamento resultante do condominio pro diviso esta situado no ambito

da posse, conforme observou o Desembargador Oliva (1999, AC 37.016-4):

o condominio pro diviso pressupde posse exclusiva dos condéminos sobre
a area certa e determinada, em que cada possuidor exerce, nos limites da
posse, um poder juridico absoluto com a exclusdo dos demais, auferindo os
frutos e a renda produzida pela respectiva area possuida, podendo fazer
inovacdes e benfeitorias na area, inclusive instituindo servidées em
beneficio de outros prédios.

Neste modelo condominial, a comunidade existe juridicamente, mas néo de

fato, ja que cada coproprietario tem uma parte certa e determinada do bem, como
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ocorre no condominio em edificios de apartamentos, estando a sua fracdo ideal,
juridicamente em comum, esteja, de fato, perfeitamente delimitada e localizada no
local.

Dentro da tematica cabe salientar a questdo dos direitos e deveres dos
conddéminos, destacando que o condominio € oponivel erga ommes, destarte os
coproprietarios tém a capacidade e o arbitrio de proteger a coisa comum contra
qualquer individuo, dentre tantas outras obrigacdes (AVVAD, 2014).

Dessa exposicdo é possivel destacar os elementos que terdo relevancia na
regularizacao de terreno, o registro da propriedade, a possibilidade de parcelamento
do solo e a existéncia da posse sobre a fracdo a ser destacada. A seguir, veremos

de forma impar a questdo da extingdo do condominio.

4.2 Da extingdo do condominio

Extinguir o condominio é retirar o imével do estado de comunhao, de forma
que a propriedade volte a ter um anico proprietario. Isso pode ser conseguido com a
aquisicao por um dos conddminos das partes ideais dos demais, pela aquisicdo de
todo o imdével por uma terceira pessoa, que ndo seja conddémina, ou pode decorrer
do fracionamento do solo no qual foi estabelecida a situagao condominial.

Esse fracionamento ocorre por meio de divisdo promovida pelos condéminos,
de forma amigavel ou litigiosa, na qual serdo descritos os terrenos resultantes do
desdobramento do solo, possibilitando a criagdo de matriculas individuais, sendo
que cada uma delas pertencerd a um unico proprietario.

Como demonstrado, apenas o condominio em que exista a possibilidade do
solo ser parcelado (pro diviso) é divisivel. A forma condominial ndo é a melhor
apresentacdo da propriedade, por isso o ordenamento juridico prefere que tal
situacao néo se perpetue de forma indefinida, e de acordo com (PEREIRA, 1996, p.
134):

a comunh&o ndo é a modalidade natural da propriedade. E um estado
anormal, muito frequentemente gerador de rixas e desavencas, e

fornecedor de discordias e litigios. Por isso mesmo, considera-se um estado
transitério, destinado a cessar aos condéminos o direito de lhe por termo.

Aos coproprietarios foi concedido que o bem permanecesse indivisivel, como

legalmente é, e ao doador ou testador, declarar que perdure em comum.
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Diferentemente da-se em outra situacdo, em que a lei introduz uma limitagdo
temporal, definido o prazo méximo de cinco anos. Qualquer condémino pode sair da
copropriedade e requisitar a divisdo da coisa, que se da de forma amigavel ou
litigiosa.

Dentre as formas utilizadas temos (escritura de divisdo, escritura de gleba
legal, acdo judicial sumaria, quando todos forem maiores e capazes, a¢ao judicial
ordinaria). No entanto, o bem sendo indivisivel, ou tornar-se, pela diviséao,
inadequado ao seu proposito, com a recusa de algum dos coproprietarios em
transferir sua quota parte a um dos condéminos, para que o condominio seja extinto,
havera necessidade de intervencao judicial para esse fim (AVVAD, 2014).

Sendo a coisa bem imovel, esse podera ser urbano ou rural, e em se tratando
de imovel urbano, podera ser indivisivel perante o posicionamento municipal. Ja o
limitador do parcelamento se a origem do imével for rural é a fragdo minima de
parcelamento instituida na Lei 5.868/72, e ndo podera ser fragmentado se as partes
resultantes forem inferiores a metragem nela estabelecida.

Devido a essa limitacdo legislativa, bem como a necessidade de se
estabelecer o todo do imével rural e de se identificar todos os condéminos que
compdem esse todo, a sua divisdo por vezes se torna um problema quase insolavel.

Isso ocorre porque existem imoveis que, devido a época e forma de sua
aguisicao, constituem-se em fracdes ideais de um todo maior que ndo pode mais ser
identificado, pois uma ou mais partes do todo original foram transmitidas por
alienacdo como area certa e delimitada antes da entrada em vigor da Lei n°
6.015/73, que estabeleceu o principio da unitariedade da matricula (a uma matricula
correspondera apenas um imovel).

Essa situacao impossibilitava que os proprietarios desses imodveis pudessem,
de forma célere e eficiente, localizar as suas parcelas administrativamente. Era
necesséria a intervencdo do Poder Judiciario, por meio de um processo contencioso,
gue muitas vezes se alongava indefinidamente.

Ou ainda, quando era possivel identificar o todo, muitas vezes o condémino
interessado em extremar sua parcela, se deparava com a intransigéncia de algum
dos outros coproprietarios que ndo concordava em promover a divisdo e extingao do
condominio. Essa situacdo também so era possivel de ser solucionada em processo

judicial.
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Para solucionar esse problema, foi editado o projeto Gleba Legal, que
estabeleceu uma terceira via de extingdo dos condominios "pro divisos", que veio

juntar-se as até entdo existentes: a escritura declaratéria de localizacédo de parcela.

4.2.1 Extincao parcial de condominio de imével rura | - Gleba Legal

O Projeto Gleba Legal foi instituido pelo Provimento n°® 07/2005 da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio Grande do Sul com a finalidade de
regularizar parcelas de imdveis rurais registradas em condominio, mas que
estivessem em situagdo consolidada, delimitadas e localizadas, e nas quais 0
proprietario tivesse a posse por, no minimo, cinco anos, ou seja, em condominio pro
diviso (KERBER, 2005, http://www.amiranet.com.br).

Esse projeto buscou criar uma modalidade mais pratica e célere de por fim
aos condominios "pro divisos", dispensando o comparecimento de todos os demais
condébminos, ao mesmo tempo em que autoriza que a escritura declaratoria de
localizacdo seja firmada pelos confrontantes da gleba que se pretende localizar
apenas. Ao menos um deles sera condémino.

Tanto a Escritura Publica de Divisdo quanto a Escritura Publica Declaratéria
de Localizacdo possuem a mesma natureza, ambas sdo declaratérias, ndo sendo
constitutivas de dominio. Nas duas o que se busca é estabelecer (declarar) que a
fracdo ideal de determinado conddmino tem localizacdo especifica, e obter o
reconhecimento dessas divisas, mediante registro no album imobiliario (MEZZARI,
2010, http://www.colegioregistralrs.org.br).

Por meio desse provimento (atualmente incluido na CNNR, nos artigos 528 ao
536) que um imovel rural possa ser localizado e regularizado, criou-se a
possibilidade da localizagcdo da parcela, com a concordancia dos confrontantes do
imoével, sejam eles condéminos ou ndo, por meio de escritura publica declaratdria.
No entanto, apenas sera objeto de escritura declaratoria de localizacdo aquele
imovel com area igual ou superior a fragdo minima de parcelamento, regra que
também devera ser observada para o imovel remanescente.

Nas hipdteses em que sera realizada a simples localizagdo de parcela, sendo
desnecessaria a retificacdo da area localizada, a apresentacdo do Certificado de

Cadastro de Imovel Rural (CCIR) e a comprovacao do Imposto Territorial Rural (ITR)
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sera suficiente, bastando a sua transcricdo na escritura. Nesse caso, a apresentacdo
de planta e memorial sera dispenséavel (art. 531 da CNNR).

Segundo Paiva (2005, http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=217),
havendo a necessidade do procedimento simultaneo de retificacdo da descricdo do
imovel, ou seja, quando a localizagdo exija que seja feita a alteracdo ou inclusédo de
dados ndo existentes na descricdo original, como medidas de perimetro e
segmentos, angulos e outros, aplicam-se as normas relativas a retificacdo de
registro imobiliario prevista nos artigos 212 e seguintes da Lei 6.015/73 (artigo 531,
paragrafos 1° e 2° da CNNR).

Na retificagdo cumulada com a localizagdo de parcela, no entanto, houve a
dispensa da concordancia do Municipio, Estado ou Unido, ou de seus 0Orgaos
representativos, nas hipéteses em que o imovel a ser retificado, localizado na zona
rural, fizer divisa com bens publicos de uso comum do povo (vias publicas: estrada,
rua, travessa, etc.) ou correntes ou depdsitos hidricos (rio, sanga, arroio, lago, mar,
etc.), como meio de facilitar a localizacéo (Art. 530-A da CNNR).

Nos casos em a localizacdo cumulada com retificacdo de descricdo da
parcela seja imprescindivel, na época da formalizac&o da escritura seréo exigidos: | -
planta do imovel; 1l - memorial descritivo incluindo a descrigdo das configuracdes da
planta; Ill — anotacédo de responsabilidade técnica (ART) do responséavel pelo projeto
(art. 530, 8dnico da CNNR).

Lavrada a escritura declaratéria, essa sera encaminhada para registro no
Oficio Imobiliario da circunscricdo na qual o imovel estiver localizado, momento em
que ao fazer a qualificacéo do titulo o registrador verificara se atende aos principios
registrais e fara o seu registro, da mesma forma como procede com as escrituras de
divisdo, resultando na abertura de matricula para a gleba localizada. Tratando-se de
localizacdo cumulada com retificacdo da area, o registrador praticara dois atos,
primeiro o registro da localizagcédo e depois a sua correcéo (art. 213 e 225 da Lei de
Registros Publicos n° 6.015/73).

Para facilitar a compreensdo da matéria Kerber apresentou um croqui que
demonstra a localizagdo de um imovel rural, cuja reproducdo é feita a seguir
(KERBER, 2005, http://www.amiranet.com.br).
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Figura 1 — Croqui com descrigédo dos confrontantes

CROGUI COM DESCRIGAD DOS CONFRONTANTES
PROVIMENTO N° O772005-0Gd -

PROJETO GLEBA LEGAL
Propretanc: (KRR KXEXLEK) CPE: (MR RN R
Incalizaghn: "(RCKOCOOO00K [K)® Distribo Municipin: (KXXXKARER] - R5

Patricula no; 2. R HHX)

LWRO n° 2 - REGISTRO GERAL da Gomarca de (X8 X0000G00000
Parcela a localizar - Area 14 ha15a 67 ca.

COIR n° (XEX KN KN N X

Oojetn: descrever & bealizacsn do imovel para desmembramentn de pantes kesis de acondn
COm o8 preceics determinados no Provimenta M. OF/2005-CEJ — Projeto Gleba Legal.

Estrada municipal weenal que liga a lncabdade de
{KAKEERXK] a focalidade de [XXXONREE].

Wl

Contratante B Confrontante A

=N

Arroin (XXXXX0RN)

CONFRONTACOES DA MATRICULA R-XN XXX (descrighio da ongem  da matrlesia) Uma fracho  de
tefras G0 campo,  sem  benfedonas, localizada no (X distite do mumsciplo - de DOUCKEKHRX)  lugar
dencaunado (XN com ares  superdhicial de quatorze  heclares, Quinze ares e oilanla e sele
cantiares  (14hai1Sa8fus), denbe de aea maiorn, com &ed superfkial de winle & um  heclares, sabte
ares o dozpssols contizres (21 07 17 hal ogue se confronta: Fulano de Tal, ¢ com Befrana deo Tal
CONFRONTACOES D& AREA DESMEMBRADA (descricia atusl) Ums fracio de termas, com  &rea
de quaiorze hectares, guinze ares e oiferts & sete centiares (t4halb5afica), sAueda no (X" distrito
deste  mumnicipia,  lugar  derominade T(XXEXKEXX], confrordando-se, Ao NORTE. com a Estradas
municipal  gque  figa a8 locslidade de  DOOOOOKNK] @ localidade  de  (RANOOOGK) a0 LESTE. com
Confronianie A& ap SUL em linha sinuoss com o Amcio [XKAXKXEXX): no OESTE com Confromanie B

b Leopoldo - RS, DOX de QU000 dia (X0
Fropraatare
CPF am OGO 00 XX ]

Fonte: KERBER, 2005, http://www.amiranet.com.br

E importante destacar que esse procedimento atende a demanda exigida
pelos iméveis nessa situacao, e resolve o problema da situagcdo condominial nos
imoveis que atendem aos requisitos por ele estabelecidos. A sua aplicacdo deu tao
certo que, em 2011 esse procedimento foi estendido aos imdveis urbanos, por meio
do Provimento n° 21/2011, incluindo no capitulo X do projeto More Legal IV, o art.
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526-C, que prevé a possibilidade da localizacdo de imovel urbano também por
escritura publica declaratéria.

Entdo, analisando o procedimento estabelecido no projeto Gleba Legal criam-
se as condi¢cOes para a compreensao da extincdo de condominio de imével urbano
com a utilizacdo de escritura publica (PAIVA, 2005, http://registrodeimoveisl
zona.com.br/?p=217).

4.2.2 Extincdo parcial de condominio de imoével urba  no - More Legal

Devido ao grande sucesso do Gleba Legal, em vigor desde 2005, foi editado o
Provimento n® 21/2011, que entre outras alteracdes, introduziu a possibilidade de
localizac&o do imovel urbano utilizando o mesmo procedimento ja utilizado no imovel
rural.

E preciso destacar que, antes dessa alteracdo, existia a possibilidade de
regularizar apenas um lote, ao invés de toda a gleba (art. 526-B da CNNR), porém
com intervencdo do Poder Judiciario, ja que precisaria ser homologado pelo
magistrado. Essa hipétese ainda existe, sendo escolha do condémino, optar pelo
meio Judicial, pois existem situacdes faticas que necessitam dessa intervencao.

O que importa destacar, no entanto, € a possibilidade de se utilizar, também,
a Escritura Publica de Localizagcéo para o terreno urbano.

Essa possibilidade foi inserida na CNNR nos artigos 526-B, 526-C e 526-D,
cumulada ou ndo com a retificacdo da parcela a ser localizadas, para ser aplicada
nos condominios pro diviso para que uma parte (parcela), no caso, terreno certo e
delimitado, seja retirado da situacdo condominial.

Para que essa modalidade de extincdo parcial de condominio possa ser
utilizada, o lote (terreno), deve ter registro no Oficio Imobiliario, pois a propriedade é
requisito essencial, bem como o exercicio da posse por cinco anos.

Além disso, o interessado devera apresentar o titulo (Escritura Pablica), para
registro ao Oficial do Registro de Imdveis, instruida com a documentacao
especificada no art. 530 da CNNR. O titulo sera protocolado e recebera a
qualificacdo registral, para verificar se reline os requisitos e esta apto a instruir o ato
de registro. Na qualificacdo sdo observados os principios da especialidade objetiva,
subjetiva, disponibilidade, legalidade, entre outros previstos no art. 315 da CNNR e

na Lei dos Registros Publicos.
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Concluida a conferéncia e qualificado o titulo, com o intuito de verificar a sua
regularidade, o registrador, diante de um posicionamento favoravel, passara a
documentacdo para a efetivacdo do registro. Do contrario, impugnara o titulo e
devolvera a parte, para que essa complemente ou retifigue a documentacéo
apresentada.

Sendo assim, quando a parte ndao concordar com as exigéncias do
Oficial/Registrador o apresentante podera recorrer a intervencédo do Poder Judiciario,
por meio do procedimento de davida (art. 198 da Lei dos Registros Publicos), a qual
ser julgada concomitantemente com o pedido de regularizagao.

O ato de registro para fins de regularizacéo sera feito na matricula do imovel.
Se esta fizer parte de uma area maior, faz-se necessario o prévio desdobro, com a
abertura de matricula especifica para a area regularizada. No entanto, para que se
possa abrir a respectiva matricula do terreno a regularizar, este deve cumprir com 0s
requisitos de um imével urbano, ou seja, deve ter suas proprias medidas, distancia
de esquina, localizacdo, quarteirdo, confrontantes (art. 176 e art. 225 da Lei n°
6.015/73). Se houver necessidade de correcdes, podera ser realizada a retificacédo
do lote a regularizar por meio do procedimento previsto no art. 213, inc. Il, da Lei n®
6.015/73, e tanto a localizagdo quanto a retificagdo poderdo ser realizados
concomitantemente no mesmo processo (art. 531, § 2°, CNNR).

Posteriormente ao registro da regularizacdo, o Oficial abrira uma matricula
individual do lote (terreno). Havendo 6nus ou gravames de qualquer natureza, que
incidem sobre a gleba, estas deveréo, ser transportadas, por averbacao, para a
matricula do terreno e seguidos todas as demais normas sobre caucao e técnicas

registrais (MEZZARI, 2010, http://www.colegioregistralrs.org.br).

4.3 Formalidades da localizacdo no Registro de Imév  eis

Para uma perfeita compreensdo do procedimento, serdo indicados o0s
documentos necessarios ao registro da localizacdo da parcela, e qual a sua
finalidade (PAIVA, 2011, http://www.lamanapaiva.com.br).

Escritura Publica de Localizagdo de Parcela, demonstrando os requisitos
exigidos pela CNNR. Uma vez protocolada, a conferéncia do titulo observara a
qualificacdo completa das partes; a descricdo do terreno com a matricula objeto do

instrumento; a declaragdo de anuéncia dos confrontantes, que podem ou ndo ser
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conddéminos; a declaragdo do proprietario que detém a posse do imével ha mais de
cinco anos, corroborada pelos confrontantes; declaracdo de que a descricdo do
imoével na escritura é Intra Muros; certidées negativas.

Figura 2 — Escritura Publica Declaratoria de Localizacao de Parcela de Imovel

waEBAAALL L4, -
PRNGO NOT e
% #
(i e DERE "'E
i\_'):‘],.f\_:::/\,zr"\ - Gismoié.
T Ny -RS
"‘hnxm“‘
N°. 8.013/113/15 - Escritura Publica Declaratéria de Localizagdo de Parcela de
Imével - MORE LEGAL IV, que faz Anilda Braun Battisti e Valmei Folmer, na
forma abaixo:

SAIBAM todos quantos esta virem, que aos onze dias do més de agosto do

ano dois mil e quinze (11/08/2015), neste Servico Notarial e de Registros do
! municipio de Sinimbu, sito & Rua Bernardo Fuerstenau, n° 270, nesta cidade de
Sinimbu, Comarca de Santa Cruz do Sul, estado do Rio Grande do Sul

compareceram partes, entre si, justas e contratadas, a saber: como outorgante (s)
e reciprocamente outorgado (s) supra, de um lado, como proprietarios: Anilda
Braun Battisti — CIC 759 578 840 49 — Cédula Identidade RS 7 060 654 411,
brasileira, vilva, agricultora, domiciliada e residente a Rua Germano Wink, n® 795,
na cidade de Herveiras, RS, e, Valmei Folmer — CIC 007 322 940 70 — Cédula
Identidade RS 6 083 782 604, brasileiro, solteiro, maior, bancario, domiciliado e
residente a Rua Germano Wink, n° 397, na cidade de Herveiras, RS, de outro lado,
como anuentes confinantes: Marcio Dagort — CPF 711 805 400 34 - Cédula

~ Identidade RS 7066318391, brasileiro, funcionario publico municipal, casado pelo
regime da comunh&o universal de bens, posterior a Lei 6.515/77, com Eliana Carina

- Bechert Dagort — CPF 809 930 440 34 — Cédula Identidade RS 2049725316,

Identidade RS 9004049352, was&id! Bele regime da comunhgo universal de bens,
posterior a lei 6.515[{.7,356m Gecinta Terdzinha Kern - CPF 161 210 900 49 -
Cédula Identidade RS zoosazaopzasrés'ﬁei&s, advogados, casados entre si, pelo
regime da comunhad, urmfé?’sgrde bgnsl.-vﬁosten'or a lei 6.515/77, domiciliados e
residentes a Rua Douté’PAjvém-Cﬁr"r'%‘é d& Silva, n° 153, na cidade de Santa Cruz do
Sul, RS, ora de passagem 'ﬁéf '38% localidade; os presentes, identificados por mim,
Tabelia e Registradora Designada, & vista de documentagdo apresentada, de cujas
capacidades juridicas para o ato, dou fé. E, pelos intervenientes supra, falando cada
um por sua vez, me foi dito pelo outorgantes e reciprocamente outorgados
proprietarios: Dos bens imdveis: Que s8o co - senhores e legitimos co -
possuidores do seguinte imével urbano, pro diviso, o qual encontra-se livre e
desembaragado de quaisquer 6nus, de um fragdo ideal, correspondente a area
superficial de 600,00m2 (seiscentos metros quadrados), com benfeitorias constituida
de um prédio em alvenaria, medindo 193,20m2 (cento e noventa e trés metros
quadrados e vinte decimetros quadrados), situado a Rua Germano Wink, n° 795, na
zona urbana do municipio de Herveiras, RS, fazendo parte de um todo maior, com a
area superficial de 43.463,35m2 (quarenta e trés mil quatrocentos e sessenta e trés
metros quadrados e trinta e cinco decimetros quadrados), com benfeitorias, situado
parte em Linha Cristina e parte a Rua Germano Wink, no municipio de Herveiras,
RS, respectivamente, zona rural e zona urbana, o qual confronta — se: ao Sul, com a
estrada geral de Herveiras a Linha Cristina; ao Norte, com terras de Eugenio Kemn;
ao Leste, com a propriedade da Comunidade Evangélica Luterana de Vila Herveiras
e com Rua Germano Wink; e, ao Oeste, com terras de Eugenio Kern; No imével
encontra-se encravado um terreno com 4.500m2 (quatro mil e quinhentos metros
quadrados), pertencente a Comunidade de Vila Herveiras, ndo computada na area
usucapida. Do Registro Imobilidrio: Havido pela matricula registrada no Registro
de Iméveis desta Comarca de Santa Cruz do Sul, RS, sob matricula n°® 8.260 (oito

brasileira, empresaria, domiciliados e residentes a Rua Bernardo Fischer, n® 082,
apto 01, nesta cidade e, D_g[lsi-qhomé"Kem - CPF 218 849 780 53 - Cédula
T
o)
T
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>
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&
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Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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SERVIGO NOTARIAL E DE REGISTROS DE SINIMBU

Comarca de Santa Cruz do Sul [T RASLA DO}

Estado do Rio Grande do Sul

mil e duzentos e sessenta); Da retificacdo e localizagdo da parcela — MORE
LEGAL IV: Pelos proprietarios, valendo-se do permissivo contido no provimento N°.
21/2011, de 15 de junho de 2.011 (15/06/2.011), da Egrégia Corregedoria-Geral da
Justica:do Rio Grande do Sul, denominado “PROJETO MORE LEGAL IV*, vem,
com a anuéncia dos confrontantes, por esta escritura e na melhor forma de direito,
declarar que o imével acima descrito € possuido como area certa e determinada,
perfeitamente localizada e extremada das demais fragOes ideais da area maior, de
modo manso e pacifico, sem contestagdo de qualquer espécie, a mais de 18
(dezoito) anos, contados ditos direitos proprios e de terceiros, e, que a descrigéo da
dita parcela, ja localizada, nos termos de Planta Planimétrica, Memorial Descritivo
e guia da Art, produzido por um profissional habilitado, devidamente
autenticado pelo setor competente da prefeitura municipal e certiddo
atualizada expedida pelo Poder Pablico Municipal, possui atualmente, para os
proprietarios, em partes iguais entre si, as seguintes descrigdes, caracteristicas e
confrontagbes: um terreno urbano, com a superficie de 591,89m? (quinhentos e
noventa e um metros e oitenta e nove decimetros quadrados), com um prédio em
alvenaria com a &area de 193,20m? (cento e noventa e trés metros e vinte
decimetros quadrados), sob n° 795, situade-no-iado esquerdo da Rua Germano
. Winck, na cidade W&B&dé»éﬁ&rﬁ% la entra pela rua Eugénio Kern,
donde dista 94,97 neventa'é‘ﬁ'ﬁém e noventa e sete centimetros),
medindo e confrontando-se: ao sul, numa extenséo de 41,82m (onze metros e
oitenta e dois centimetros), com.a Rua Germano Winck, onde faz frente; ao oeste,
numa extensdo de 50,76m (cinquenta metros e setenta e seis centimetros),
confrontando-se com imével de propriedade de Darlei Thomé Kern; ao norte, numa
extenséo de 11,67m (onze metros e sessenta e sete centimetros), confrontando-se
com imével de propriedade de Darlei Thomé Kern; ao leste, numa extensédo de
50,05m (cinquenta metros e cinco centimetros), confrontando-se com imével de
propriedade de Marcio Dagort. Quarteirdo formado pelas ruas Germano Winck,
projetada 53 (cinquenta e trés), projetada 08 (oito) e Eugénio Kern. Da anuéncia:
Pelos :anuentes confinantes, me foi dito, que compareceram a este ato e corroboram
todas as declaragdes aqui prestadas pelos proprietarios, dando o seu pleno
consentimento para que sejam formalizados os atos necessérios para localizar a dita
fracéo; Da autorizagdo: O (s) proprietario (s) e anuentes, por este instrumento e na
melhor forma de direito, requerem e autorizam ao Registro de Imdveis desta
Comarca, a praticar todos os atos necessérios a formalizagdo da localizagéo deste
more e parcela legal IV e devidas retificagBes, de acordos com os ART 212 e ART
213, e seus paragrafos, da LE! 6.015/73 - Lei dos Registros Publicos, alterado pela
LEI 10.931 / 04; Do consentimento: Pelo (s) proprietério (s) e anuentes me foi dito
que era verdade o relatado e que estando assim conforme, aceitavam, como de fato,
ora aceitado tem, a presente escritura em todos os seus respectivos e expressos
termos; Das declaragdes finais: Os proprietarios e anuentes, afirmam para os
devidos fins, que a area supérficial atualmente encontmda‘pg'a‘ﬁ%‘};éﬁgpjetp da
retificag8o, supra € nos termos do Art 8°. pardg 5°., 96' g%dreto n° /14§9 de
30/10/2.002, e encontra-se “intra = muros”, ndo tendq"@?angadéﬁ em nenhuma
hipétese, em area de iméveis dos confrontantes e iimig?ggag ‘Dag Certidoes
Negativas: Certifico que foram apresentadas as segtintds certidGes: "Certiddo
atualizada do imével e Negativas de A¢Ges Reais e Pessoalss E{éipé;‘s:jeputérias e de

i S T oAl 4/0001-41
Municipio de Smimbi: 5333 P 90.825.89
o P O taeTonen (5 a7 08-1388

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.

REGISTRO DE MO
SANTA CRUZ DO SUL RS

Vanessa Kuentzer Swarowsky
Tabelid e Registradora Designada

Onus Reais, Legais ou Convencionais, emitidas em 27 de julﬁo de 2015, pelo |



Registro de Imdveis desta Comarca de Santa Cruz do Sul, RS; Relatério de
Consulta de Indisponibilidade de bens com resultado negativo, sob codigo
Hash n° faed.f93c.cbfa.fala.1605.ad45.4b48.4e52.6d44.642a e sob cdédigo Hash
n° 2de8.5e86.a3a1.075b.7bc4.010f.eb8b.2827.66f3.ca08. As demais negativas
previstas em lei, foram expressamente dispensadas pelos proprietarios. Nada mais a
relacionar dos documentos supra, os quais estavam na forma da lei e ficardo
arquivados neste Servico. E, de como assim disseram e outorgaram, me pediram e
eu lhes lavrei esta escritura, a qual feita lhes li, em voz alta e bem clara, acharam
conforme, aceitaram, ratificam e assinam, comigo, Vanessa Kuentzer Swarowsky,
Tabelid e Registradora Designada, que o datilografei, subscrevo, dou fé e assino,
sendo no fraslado, em puablico e raso. Obs.: Emol. R$54,60 + 0,70 = 55,30. Selos
digitais N° 0524.00.1500001.01767.

e

Sinimbu, 11 de agosto de 2015.

10 v 14
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h,"M,-,, BU.RS Vanessa Kuentzer Swarowsky
T yyyyryvee? Tabelia e Registradora Desk/gug:la
AANEXD A\
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SANTA CRUZ DO SUL -

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Se houver necessidade de ser realizada a retificacdo cumulada com a
localizacéo da parcela (lote), deve também ser feito o requerimento para que essa
correcdo seja averbada na matricula do imovel. Tal solicitacdo deve estar de acordo
com os artigos 212 e artigo 213 e seus paragrafos da Lei 6.015/73 juntamente com
os artigos 176 e 225 para formalizac&o da localizacdo da parcela para a abertura da
matricula. Pode estar inserido no corpo da escritura ou ser apresentado em
documento apartado, que sera firmado pelo interessado, observadas as mesmas
regras da retificacdo administrativa.

Figura 3 — Requerimento de correcao e averbacao

03

REGISTRO DE IMOVE]
SANTA CRUZ DO SUL -

DD SR )
TITULAR DO REGISTRO IMOBILIARIO
SANTA CRUZ DO SUL - RS.

ANILDA BRAUN BATTISTI — CIC 759 578 840 49 — CEDULA
IDENTIDADE RS 7 060 654 411, BRASILEIRA, VIUVA, AGRICULTORA,
DOMICILIADA E RESIDENTE A RUA GERMANO WINK, N° 795, NA CIDADE DE
HERVEIRAS, RS, E, VALMEI FOLMER - CIC 007 322 940 70 — CEDULA
IDENTIDADE RS 6 083 782 604, BRASILEIRO, SOLTEIRO, MAIOR, BANCARIO,

DOMICILIADO E RESIDENTE A RUA GERMANO WINK, N° 397, NA CIDADE DE
HERVEIRAS, RS,

VEM POR ESTE A PRESENCA DE V. $%, SOLICITAR A AVERBAGCAO NA
MATRICULA REGISTRADA NO SERVICO DO REGISTRO DE IMOVEIS DESTA
COMARCA DE SANTA CRUZ DO SUL, SOB N°. 8.260 (OITO MIL DUZENTOS E
SESSENTA), A ALTERACAO DA AREA SUPERFICIAL, A INCLUSAO DAS
MEDIDAS LINEARES, QUARTEIRAO E CONFRONTANTES, E DISTANCIA DE
ESQUINA, NOS TERMOS DA APROVACAO DO MUNICIPIO, DA GUIA DA ART,
PLANTA PLANIMETRICA E MEMORIAL DESCRITIVO, DEVIDAMENTE
ASSINADO PELOS REQUERENTES PROPRIETARIOS E CONFINANTES E
LIMITROFES DO IMOVEL SUPRA, NOS TERMOS DO ART 213, E SEUS
PARAGRAFOS, DA LEI 6.015/73 - LEI DOS REGISTROS PUBLICOS, ALTERADO
PELA LEI 10.931/ 04,

POR DERRADEIRO, ELE (A) (S) REQUERENTE (S), AFIRMAM PARA OS
DEVIDOS FINS, QUE A AREA SUPERFICIAL ATUALMENTE ENCONTRADA NO
IMOVEL OBJETO DA RETIFICACAO, SUPRA E NOS TERMOS DO ART 9°.
PARAG 5°., DO DECRETO N° 4.449 DE 30/10/2.002, ENCONTRA-SE “INTRA —
MUROS”, NAO TENDO AVANCADO, EM NENHUMA HIPOTESE, EM AREA DE
IMOVEIS DE CONFRONTANTES E LIMITROFES.

Suzena E Goetze
Ajudante Substitwta

11:09hs

JDANTE SUBSTITUTA

as de VALMEI FOLMER, ANILDA BRAUN

/r\dlcadas com a seta de uso deste
SINIMBU(RSY= 24/09/2015 - &s

Emiol. R$10,80 Selo Digial: R$1,20. 0524.01.1500002.00359 A 00361

Reconheco por SEMELHANGA as
BATTISTI, LEANDRO GRASSEL, |

Tabelionato. DOU FE.

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Figura 4 - Planta planimétrica onde seja possivel identificar o imovel que sera
localizado, com as firmas reconhecidas (art. 221, inc. Il, da Lei n® 6.015/73), bem

como a indicacao da finalidade do servico prestado pelo responsavel técnico.
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§;E§ o 3 SUZANA ELISA GOETZ, ANTE SUBSTITUTA
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Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.



REGISTRO DE IMGVEIS o

SANTA CRUZ DO SUL - S

MAPA DE INDIVIDUALIZAGAD
DE PARCELA E RETIFICAGAO DE AREA

- MORE LEGAL IV -

ANUENCIA DOS CONFRONTANTES: *

e

Marcio Dagort

APROVAGA0 DO MUNICIPID E AUNENCIA QUANTO a CONFRONTAGAD COM O SISTEMA VIARID:

PREFEITURA MUNICIPAL DE HERVEIRAS
Setor de Engenharia

06 JUL. 2015

CREARS 172076
v v A D O GFE ART 213 LEI 6 015/73 ALTERADO PELA LEI 10 931104

IACPDepE P § ACg cans Pt
APl 77 ey

llo Witt
172076
LCG @k PLANTA DO IMOVEL
3 2 E Infid:  Sem denominagdo
A www.lcgeo,com.br el Treo ()
; o Gomono Vinck, 1,113, Horver - £ Freede Valmei Folmer e Anilda Braun Battisti (‘gg,,gg
Fooes: 51 8507232 - TS993
82 Nunicfpio: Herveiras Perimelro (m}:
| Cédigo Imbyel lora ; Rua Germano Winck - 795 124,30
o
= 3 8019956 {C% Indicada
oo Tronsrihes :
R-4, R-13 o R14 do 8.260 \\\ Prprifri: _ .
o do Crdencioo / nilde o ellaf
) Leako Grossd - Tecneo ém Agiautrg Vulmerlmer ¢ Anilda Braun Battisfi
F00 (REA 124

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Figura 5 - Memorial descritivo contendo a descri¢cdo do imovel, de acordo com
0s requisitos estabelecidos pela Lei dos Registros Publicos.

06

REGISTRO DE IMOVEIS
SANTA CRUZ DO SUL -RS

MEMORIAL DESCRITIVO

MORE LEGAL

UMA AREA URBANA, COM A SUPERFICIE DE 591,89M? (QUINHENTOS E NOVENTA E UM
METROS E OITENTA E NOVE DECIMETROS QUADRADOS), COM UM PREDIO EM ALVENARIA
COM A AREA DE 193,20 M?, SITUADA NO LADO ESQUERDO DA RUA GERMANO WINCK,
NA CIDADE DE HERVEIRAS, RS, DE QUEM NELA ENTRA PELA RUA EUGENIO KERN, DONDE
DISTA 94,97 METROS, MEDINDO E CONFRONTANDO-SE: AO SUL, NUMA EXTENSAO DE
11,82M (ONZE METROS E OITENTA E DOIS CENTIMETROS), COM A RUA GERMANO WINCK,
ONDE FAZ FRENTE; AO OESTE, NUMA EXTENSAO DE 50,76M (CINQUENTA METROS E
SETENTA E SEIS CENTIMETROS), CONFRONTANDO-SE COM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE
DARLEI THOME KERN; AO NORTE, NUMA EXTENSAO DE 11,67M (ONZE METROS E
SESSENTA E SETE CENTIMETROS), CONFRONTANDO-SE COM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE
DARLEl THOME KERN; AO LESTE, NUMA EXTENSAO DE 50,05M (CINQUENTA METROS E
CINCO CENTIMETROS), CONFRONTANDO-SE GOM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE MARCIO
DAGORT. QUARTEIRAO FORMADO PELAS RUAS GERMANO WINCK, PROJETADA 53,
PROJETADA 08 E EUGENIO KERN.

O LEVANTAMENTO FOI EFETUADO INTRA-MUROS, UMA VEZ QUE AS DIVISAS SAO CLARAS,
SEM LITIGIO COM CONFRONTANTES OU TERCEIROS, COM RESPEITABILIDADE MUTUA
ENTRE ELES, DE FORMA MANSA E PACIFICA.

Herveiras, 11 de junho de 2015.

)

N
Téc. Agric. Leandro Grassel

CREA-RS 111.224

| ! TARIA DE REGH TROSVDR CIDADE DE SINIMBU-RS | 755
SE'RQ 2:\':33?““:'2;.5& n° 270 §CE_P 96890-000 - Fone: (51)3708-1388
§ ; ~ E-mail: tabelionatosinimbu @ viavale.combr o L
Reconhego por SEMELHANGA as firmas de LEANDRO GRASSEL, RODRIGO
MELLO WITT, indicadas com a seta de uso deste Tabelionato. DOU FE.

suzens € Goetze
SUZANA ELISAGOETZE - AJUDANTE SUBSTITUTA Ajudente Substituta
SINIMBUYRS) - 1870972015 - &s 13:42hs
Erol R$7,20 Selo Dighal: R$,80. 0524.01.1500902.00235 A 20236

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Figura 6 - Certiddo ou declaracéo expedida pelo Municipio de que o imével se
encontra em situagéo consolidada e irreversivel, bem como a sua concordancia com

a retificacéo, se necessaria.

05

REGISTRO DE IMOVEI$-
SANTA CRUZ DO SUL {RS

Estado do Rio Grande do Sul
Municipio de Herveiras
Poder Executivo

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS E PLANEJAMENTO/
Secretaria de Obras, Viagiio, Servigos Urbanos e Transito

CERTIDAO

Nome do Contribuinte: Valmei Folmer e Anilda Braun Battisti

Enderego Completo: Rua Gilberto Jappe, 397, centro - Herveiras

Identificagdo Cadastral: CPFs: 007.322.940-70 e 759.578.840-49

Fim a que se destina a Certiddo: Regularizagio de Imdvel

CERTIFICO que em nossos registros consta: UMA AREA URBANA, COM A SUPERFICIE DE 591,89M?
(QUINHENTOS E NOVENTA E UM METROS E OITENTA E NOVE DECIMETROS QUADRADOS), COM
UM PREDIO EM ALVENARIA COM A AREA DE 193,20 M?, SITUADA NO LADO ESQUERDO DA
RUA GERMANO WINCK, NA CIDADE DE HERVEIRAS, RS, DE QUEM NELA ENTRA PELA RUA
EUGENIO KERN, DONDE DISTA 94,97 METROS, MEDINDO E CONFRONTANDO-SE: AO SUL, NUMA
EXTENSAO DE 11,82M (ONZE METROS E OITENTA E DOIS CENTIMETROS), COM A RUA GERMANO
WINCK, ONDE FAZ FRENTE; AO OESTE, NUMA EXTENSAO DE 50,76M (CINQUENTA METROS E
SETENTA E SEIS CENTIMETROS), CONFRONTANDO-SE COM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE
DARLEI THOME KERN; AO NORTE, NUMA EXTENSAO DE 11,67M (ONZE METROS E SESSENTA E
SETE CENTIMETROS), CONFRONTANDO-SE COM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE DARLEI THOME
KERN; AO LESTE, NUMA EXTENSAO DE 50,05M (CINQUENTA METROS E CINCO CENTIMETROS),
CONFRONTANDO-SE COM IMOVEL DE PROPRIEDADE DE MARCIO DAGORT. QUARTEIRAO
FORMADO PELAS RUAS GERMANO WINCK, PROJETADA 53, PROJETADA 08 E EUGENIO KERN,
sendo que para que para os efeitos do Provimento n°. 21/2011, de 15 de junho de 2.011 (15/06/2.011), da Corregedoria
Geral da Justiga do Rio Grande do Sul, denominado Projeto More Legal IV, a referida drea a desmembrar, é considerada
situagdo consolidada, nos termos do Art 512, III, § 1° e 2° e Artigo 526-C da Consolidag¢io Normativa Notarial e
Registral do Rio Grande do Sul, e QUE O MUNICIPO DE HERVEIRAS, NAO TEM NADA CONTRA, OU A SE
OPOR, QUANTO A REGULARIZACAO DO REFERIDO IMOVEL, uma vez que este esta localizado na zona urbana do
Municipio, em razdo da Lei Municipal n° 559 de 31/01/2007 que delimita o perimetro urbano e da Lei Estadual 10.640 de
28/12/1995 de criagio do MUNJIGAPIO DE HERVEIRAS.

Herveiras, 07 de Julho de 2015.

Engenheiro Civif/CREA n° 172076
Secretaria d¢ Finangas e Planejamento Secretagia de Obras

Prazo de Validade — 90 dias. Qualquer rasura tornaré nulo este documento.

“DOE ORGAOS, DOE SANGUE: SALVE VIDAS”
Rua Germano Winck, 845 — Centro — CEP 96888-000 — Herveiras/RS — Fones: Oxx51 36162002/2004
e-mail: administracao@herveiras.rs.gov.br - Site: www.herveiras.rs.gov.br

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Figura 7 - A anotacdo de responsabilidade técnica — ART do CREA, ou
registro de responsabilidade técnica — RRT do CAU, devidamente quitada, com o0s
dados do imovel, expedida pelo responsavel técnico, relativa a localizacdo e a
retificacao.

REGISTRO DE IMOVEI

' : SANTA CRUZ DO SUL -
c oNFE A . CRE A_ Registro de Contrato de Acervo Técnico sob forma de r.. 8019956
Anotacfio de Responsabilidade Técnica - Lei Federal 6496
S bt it Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do RS
Dados da ART Agéncia/Cédigo do Cedente 2796-0/16734-7 Nosso Niimero:  21071360008019956
Tipo:PRESTACAO DE SERVICO Participagsio Téenica; INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convénio; NAO E CONVENIO Motivo: NORMAL
Contratado
Carteira: RS111224 Profissional: LEANDRO GRASSEL E-mail: leandrograssel@yahoo,com.br
RNP: 2202055975 Titulo: Técnico em Agricultura
Empresa: NENHUMA EMPRESA Nr.Reg.:
Contratante
Nome: DIRCEU DE SIQUEIRA . E-mail:
Endereco: ESTRADA LINHA MARCONDES Telefone: CPF/CNPJ: 527.653.260-53
Cidade: HERVEIRAS Bairro: INTERIOR CEP: 96888000  UF:RS
Identificacfio da Obra/Servi
Proprietdrio: DIRCEU DE SIQUEIRA E OUTROS .
Enderego da Obra/Servigo: RUA GERMANO WINCK CPF/CNPJ: 527.653.260-53
Cidade: HERVEIRAS Bafrro: CENTRO CEP: 96888000 UF:RS
Finalidade: CADASTRAL Dimensfio(m?: 6.480,90 Vir Contrate(R$): 3.000,00 Honorérios(RS): 3.000,00
Data Infclo:  01/06/2015 Prev.Fim: 30/06/2015 0,00 Ent.Classe: SINTARGS
Atividade Técnica Descrigio da Obra/Servigo Quantidade Unid,
Levantamento Top - L Planimétrico 591,89 M?
Levantamento Topografia - Levantamento Planimétrico 589,99 M
Levantamento Topografia - Levantamento Planimétrico 3.496,03 M2
Levantamento Topografia - Levantamento Planimétrico 616,83 M
Levantamento Topografia - Levantamento Planimétrico 118616 M?
»

Dec ermverdad%s asn . Iacima . |- b d w h

Lol ¢ Dats LEANDRO GRASSEE -/ DIRCEU DE SIQUERA
Pre Contratante
A AUTENTICIDADE DESTA ART PODERA SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK CIDADAO - ART CONSULTA
# sanconoBmasit 019 | 00190.00009 02107.136000 08019.956187 7 64670000006768
Local de Pagamento y i 22/06/2015
PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA Yencimento
e Agéncia/Céd.Cedente 2796-0/16734-7
CREA-RS Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do RS 92.695.7 95 )
ata do Docurmento Tir Docio Eepécie DOC Aceite Data Frocessamento Nosso Nimero 21071360008019956
12/06/2015 8019956 DM | NAO 12/06/2015 S
Uso Banco Carteina Espécie Quantidads Valor (=) Yalor do Docsiteats 67,68
18/051 R$ D Abati
Instrugdes: -) Outras DedugSes
NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO. = ¢
Este d 80 tera validade apés seu ) s
= (+) Outros Acréscimos
86 terd validade ap6s sua compensacéo bancérla,
(=) Valor Cobrado
Sacado: LEANDRO GRASSEL CPF: 98864025049

T

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.



REGISTRO DE IMOVEIS,
SANTA CRUZ DO SUL -

CRE A_Rs Registro de Contrato de Acervo Técnico sob formalde
¥ Anotagio de Responsabilidade Técnica - Lei Federal6496/77

‘Nr.: 8019956

CONFEA

B v foteidinip delot Conselho Regional de E haria e Ag doRS Web Conv
Contratado
Nr.Carteira: RS111224 Profissional: LEANDRO GRASSEL E-mafl: leandrograssel@yahoo.com.br
Nr.RNP: 2202055975 Titule: Técnico em Agricultura
Empresa: NENHUMA EMPRESA Nr.Reg.:
Contratante
Nome: DIRCEU DE SIQUEIRA E-mail:
Enderego: ESTRADA LINHA MARCONDES Telefone: CPF/CNPJ: 527.653.260-53
Cidade; HERVEIRAS Bairro: INTERIOR CEP: 96888000 UF:RS
RESUMO DO(S) CONTRATO(S)
RELAGAO DE PROPRIETARIOS E AREAS:
Mitra Diocesana de Santa Cruz do Sul - 3.496,03 m?; Valmei Folmer - 591,89 m?;
Marcio Dagorte - 589,99 m?; Leane Terezinhg Reig Backes - 616,83 m?; Dirceu de Simtm‘las,le m?;
[
Declato serem vei {ras aNnformagdes acima De acokdo \
A 7
N\ ) i >
Local ¢ Data Proﬁssio}* / S Contratante
R )
"

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Figura 8 - Depois de atendidos os requisitos, realizada a qualificacdo e
estabelecida a viabilidade do ato, o registro sera feito na matricula do imével, com a

consequente abertura de matricula do imovel localizado.

.OFiClO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE SANTA CRUZ DO SUL

LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL

FLS. MATRICULA

o1 | 8260,

. .
Santa Cruz do Sul, 20 ¢¢ novembro de 197 8, -

UMA AREA DE TERRAS com 43.463,35mq. sita em Vila Herveiras, neste mu
nicipio, com as seguintes.confrontagdes: ao Sul, com a estrada geral
de Herveiras a Linha Cristina; ao Norte, com terras de Bugenio Kern;
ao Leste com propriedade da Comunidade Evangélica Luterana de Vila -
Herveiras e com a estrada velha de Herveiras a' Pinhal e ao Oeste, cay
terras de Eugenio Kern. No imovel encontra-se encravado um terreno -
com %,500mg. pertencente a Comunidade.de Vila Herveiras, nio computa
do na area usucapi®da.- TITULO DE DOMINIO: Imdvel’ndZio sujeito a trang
crigdo. - « !

. - O OFICIALy \ ) .
B el 2

R-1-8260~ USUCAPIEO- Em face do mandado datado de 13 de novembro de
: 1978, do Bxmo.Sr.Dr.Ginther Radke, Juiz de Direi’to da 12 -
Vara, expedido através do 12 Cartério Judicial desta Comarca, extrai
do dos autos de agdo de UsucapiZio, julgado por sentenga de 21 de agod
to de 1978, do mesmo Juizo, coube a EUGENIO KERN e sua mulher ARMIN-
DA GUILHERMINA KERN, residentes neste municdépio, brasileiros, ele -
dentista e ela de afazeres domésticos, CPF 071 372 900/78, domicilia
dos e residentes na Vila Herveiras, neste municipio, o imovel acima-
descrito,a-valiado por Cr$.25.000,00(vinte e cinco mil cruzeiros).--| .
0 referido € verdade e dew fé.- SANTA CRUZ DO SUL, 20 DE NOVEMBRO DE|

1978.- O OFICIAL:

R-2-8260- PARTILHA-

FORMA DO TiTULO- Formal de Partilha extraido dos Autos do Arrolamento|

n® 17.302/215, julgado por sentenga aos 18.01.1988, pelo-Exm? Sr. Dr.

Ilmor Maciel Vianna, MM. Juiz de Direito da 1% Vara e expedido atra-

vés do 1? Cartdrio Judicial, desta Comarca, aos 14.03.1988.

TRANSMITENTE- ESPOLIO DE EUGENIO KERN.,

ADQUIRENTES- DARLEI THOME KERN, brasileiro, auxiliar de escritorio,

casado com GECINTA TEREZINHA - KERN, portadores do’ CIC n2s

218.849.780-53 e 161.210.900-49, residentes e,domiciliados nesta ci-
5, 1

dade, na rua Gongalves Lédo, ,n? 593.
IMOVEL- O descrito na presente matricula.

-

8260

-

VALOR/AVALIAGAO- C2$52.200,00. : : ' .
CUSTAS- Cz$792,60. - .

INCRA- Sob n® 857.076.095.494-DV-2; area total 4,3ha; modulo 20,0; n®
de modulos 0,19; F.M,P. 3,0ha. : .
IBDF- Certidao n? 235245. °. L
ARQUIVAMENTO- n¢ 22.182.  * .

MATRICULA N.°

v

Ky L
Contlnua G Verso

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.



MATRICULA Ne° 8,260

OFiClO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE SANTA CRUZ DO SUL

FLS. MATRIGULA
LIVRO N.° 2 — REGISTRO GERAL ' -
p , J’ : - olv 8260
' SamaCm}doSm,oz de junho . de 19B8. ¥ . .
PROTOCOLO-~ n9 73.277- L¢ 1-J. ‘ .
0 referido & verdade e dou fe. * ' &
SANTA CBUZ DO SUL(RS), 02 de junho de 1988.
O OFICIAL: A

1 ¢

~CTLL.

Av-3-8.260- ATUALIZACAO- Cfe. Escritura Piblica n9 5.085/012/97, o
imovel descrito na esente matricula, atualmente esta situado na
localldade de Herveiras, zona rural do »muruclpz.o de Herveiras, ex-
municipio de Santa Cruz do Sul e de Sinimbu. EMOLUMENTOS: R$9,10.
PROTOCOLO: ne 117.717 do Lel-U, em 02.05.97. Escrevente: Delci
Steindorff. O referido & verdade e dou £f&. SANTA CRUZ DO SUL, 13 de
maio de 199
O OFICIAL:

R- 4-8.260- RA E VENDA- Cfe. Escritura Publica. lavrada aos 31
de marco de 1997, no Livro nQ .59 £l1ls.104/105, sob o ne@
5.085/012/97,- no Servigo Registral e Notarial de Sinimbu, os
proprietirios DARLEL THOME KERN, nascido aos 21.12.1956, inscrito
no CPF nQ 218 849 780 53, portador da CI n? 9 004 049 152, e sua
esposa GECINTA TEREZINHA KERN, nascida aos 04.02.1956, inscrita no
CPF ne 161 210 900 49, portadora da CI n? 2 005 823 097,
brasileiros, advogados, casados pelo regime da comunhdo universal
de bens, posterior a Lei 6.515/77, domiciliados e residentes na rua

para SILVIO MOLZ, nascido aos 31.05.1954, inscrito no CPF n@ 299
662 480 72, portador da CI n? 8 024 237 839, brasileiro, separado
judicialmente, industridrio, domiciliado e residente na cidade de
Sinimbu, parte do imovel descrito na presente matricula,
correspondente a drea de 600,00m? sem benfeitorias, pelo valor de
R$3.000,00 avaliado em R$4.500,00 cfe. guia do ITBI n? 001. Ficando
em condominio. O imbvel preserva sua destinagdo rural cfe.

I prov.04/92. REMANESCENDO em nome dos vendedores a area de

42.863,35m? sem benfeitorias. CONDICOES-As da escritura. CND-INSS-
nao estdo vinculados,cfe. consta na escritura. INCRA- 857 076 095
494 2. 1ITR quitado cfe. certidao n? '0.669.951. IBAMA- no 38.643.
EMOLUMENTOS: R$49,10. PROTOCOLO: nol1l7. 717 do Lel-U, em 02.05.97.
Escrevente: ci Steindorff. O referido €& verdade e dou fé. SANTA
CRUZ DO S ; 13 de maio de 1997.° .

O OFICIAL L

Av - 5 - 8.260 - RETIFICAQAO "(IMOVEL) - Conforme Escritura Publica lavrada em 10 de
maio de 2013, no livro n° 74, fls. 018 a 019, sob n° 7.879/077/13 e Escritura Publica de Termo
Aditivo lavrada em 27 de maio de 2013, no livro n° 19, fls. v085, sob n° 7.613/068/13, ambas no
Oficio de Servigo Notarial e de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, instruidas com certiddo
do municipio de Herveiras-RS, procedo a presente averbaqﬁo para constar que o imével descrito

espectlvamente em Linha Cristina e Rua Germano Winck. no municipio de Herveiras-RS

Gongalves Ledo, 593, nesta cidade, no ato répresentados, venderam .

na presente matricula, estd localizado parte na zona rural e parte na zona urbama,

Continua xIs.02 -
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(antes localidade de Herveiras). ARQUIVAMENTO: n° 72.396. Valor total de emolumentos:
R$55,30. Valor total de selos: R$1,00. Selos: 0520.01.1300008.12415,
0520.04.1300007.01018. PROTOCOLO: n°s 263995 e 264629, L° n° 1-BF e BG, em
13.05.2013 ¢ 29.05.2013. Escrevente: Roberta de Lima Prates. O referido é verdade e dou fé.
SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de junho de 2013.

O OFICIAL / SUBSTITUTA: M

Av - 6 - 8260 - RETIFICACAO (QUALIFICACAO PESSOAL) - Conforme Escritura
Publica lavrada em 10 de maio de 2013, no livro n°® 74, fls. 018 a 019, sob n® 7.879/077/13 ¢
Escritura Publica de Termo Aditivo lavrada em 27 de maio de 2013, no livro n° 19, fls. v085,
sob n° 7.613/068/13, ambas no Oficio de Servigo Notarial e de Registros de Sinimbu-RS, nesta
Comarca, procedo a presente averbagfo para constar que os proprietarios DARLER THOME
KERN e sua esposa GECINTA TEREZINHA KERN, qualificam-se como: ele, advogado,
portador da CI RS n° 9 004 049 152, inscrito no CPF n°® 218.849.780-53; ¢ ela, advogada,
portadora da CI RS n° 2 005 823 097, inscrita no CPF n° 161.210.900-49, ambos brasileiros,
casados pelo regime da comunhdo universal de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, com
Pacto Antenupcial registrado neste Servigo de Registro sob n° 12.087 L° 03 Registro Auxiliar,
residentes ¢ domiciliados na Rua Doutor Alvaro Correa da Silva, n° 153, nesta cidade.
ARQUIVAMENTO: n® 72.396. Valor total de emolumentos: R$55,30. Valor total de selos:
R$1,00. Selos: 0520.01.1300008.12416, 0520.04.1300007.01019. PROTOCOLO: n°s 263995
e 264629, L° n° 1-BF e BG, em 13.05.2013 e 29.05.2013. Escrevente: Roberta de Lima Prates.
O referido € verdade e dou fé. SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de junho de 2013.

0 OFICIAL / SUBSTITUTA: &a%% M

R -7 -8.260 - COMPRA E VENDA - Conforme Escritura Publica lavrada em 10 de maio de
2013, no livro n° 74, fls. 018 a 019, sob n° 7.879/077/13 e Escritura Publica de Termo Aditivo
lavrada em 27 de maio de 2013, no livro n° 19, fls. v085, sob n°® 7.613/068/13, ambas no Oficio
de Servico Notarial e de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, os proprietarios DARLEI
THOME KERN e sua esposa GECINTA TEREZINHA KERN, j4 qualificados, yenderam
para ANTONIO WERNER, agricultor, portador da CI RS n° 8 034 364 011, inscrito no CPF
n° 454.818.060-53, casado pelo regime da comunhgo universal de bens, na vigéncia da Lei n°
6.515/77, com ROSANE CLAAS WERNER, agricultora, portadora da CI RS n° 1 069 971
792, inscrita no CPF n° 821.558.360-15, ambos brasileiros, residentes e domiciliados em Linha
Herval S#o JoZo, no municipio de Herveiras-RS, parte de sua fracfio ideal constante no R-4
remanescente) da presente matricula, correspondente a drea de 600,00m? sem
benfeitorias pelo valor de R$6.500,00. Remanesce em nome dos vendedores a drea de
42.263,35m? sem benfeitorias, ficando em condominio. ITBI: Conforme guia n° 886, sobre

Continua no verso
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avaliagio de R$6.500,00, descrita na escritura. O imo6vel preserva sua destinaggo rural. TAB:
D.0.I INCRA: O imével sem denominagdo especial, localizado em Linha Cristina, municipio
de Herveiras-RS, esta cadastrado sob n° 857.076.095.494-2, A.T.: 4,30ha, M.R.: 11,25ha,
N°M.R.: 0,32, M.F.: 20,0ha, N°.M.F.: 0,21 e Fr.M.P.: 2,00ha, em nome de Darlei Thomé Kern,
brasileiro. CCIR: Apresentado conforme escritura. ITR: Quitado conforme escritura. NIRF:

n® 3.444.135-2. INSS: Nio estio vinculados conforme escritura. AR UIVAME s n°
72.396. Valor total de emolumentos: R$115,30. Valor total de selos: R$5,70. Selos:
0520.01.1300008.12417, 0520.06.1300003.01330. PROTOCOLO: n°s 263995 e 264629, L°

n° 1-BF e BG, em 13.05.2013 ¢ 29.05.2013. Escrevente: Roberta de Lima Prates. O referido €

verdade e dou fé. SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de j j o de 2013.
O OFICIAL / SUBSTITUTA: %

Av - 8 - 8.260 - RETIFICACAO (QUALIFICACAO PESSOAL - PACTO ANTENUPCIAL)
- Conforme Registro n° 16.249 1.° 03 Reg® Auxiliar, encontra-se registrado neste Servigo de
Registro o Pacto Antenupcial dos proprietarios ANTONIO WERNER e sua esposa ROSANE
C!,AAS WERNER, tendo 0s mesmos contraido matriménio em 18 de margo de 1989, pelo

ime da_comunhiio universal de bens. CONDICOES: Comunicam-se os bens que
atualmente possuem, bem como aqueles que vierem a possuir posteriormente e na vigéncia do
casamento, a qualquer titulo. Valor total de emolumentos: R$55,30. Valor total de selos:
R$1,00. Selos: 0520.01.1300008.12418, 0520.04.1300007.01020. Escrevente: Roberta de
Lima Prates. O referido ¢ verdade e dou fé. SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de junho de 2013.

O OFICIAL / SUBSTITUTA: (%% { ;

R -9 - 8.260 - COMPRA E VENDA - Conforme Escritura Piblica lavrada em 10 de maio de
2013, no livro n° 74, fls. 019v a 020v, sob n°® 7.880/078/13 e Escritura Piblica de Termo
Aditivo lavrada em 27 de maio de 2013, no livro n° 19, fls. 086, sob n° 7.614/069/13, ambas no
Oficio de servico Notarial ¢ de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, os proprietarios
ANTONIO WERNER e sua esposa ROSANE CLAAS WERNER, ji qualificados,
venderam para MARCIO DAGORT, funcionario piblico municipal, portador da CIRS n° 7
066 318 391, inscrito no CPF n° 711.805.400-34, casado pelo regime da comunhéo universal
de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77, com ELIANA CARINA BECHERT DAGORT,
empreséria, portadora da CI RS n® 2 049 725 316, inscrita no CPF n° 809.930.440-34, ambos
brasileiros, residentes e domiciliados na rua Bernardo Fischer, n® 082, apto. 01, na cidade de
Sinimbu-RS, sua fracdio ideal constante no R-7 da presente matricula, corre ente a
jrea_de 600.00m?, sem benfeitorias pelo valor de R$20.000,00, ficando em condominio.
ITBI: Conforme guia n° 223, sobre avaliagdo de R$20.778,00, descrita na escritura. O imé6vel
preserva sua destinagdo rural. TAB: D.O.L CQNDIQGE Com anuéncia. INCRA: O imével

Continua a fls. 03
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sem denominac¢io especial, localizado em Linha Cristina, municipio de Herveiras-RS, esta

.cadastrado sob n° 857.076.095.494-2, A.T.: 4,30ha, M.R.: 11,25ha, N°M.R.: 0,32, M.F.:

20,0ha, N°M.F.: 0,21 ¢ Fr.M.P.: 2,00ha, em nome de Darlei Thomé Kern, brasileiro. CCIR:
Apresentado conforme escritura. ITR: Quitado conforme escritura. NIRFE: n° 3.444.135-2.
INSS: N#o estio vinculados conforme escritura. ARQUIVAMENTO: n° 72.396. Valor total
de emolumentos: R$149,60. Valor total de selos: R$5,70. Selos: 0520. 01.1300008.12419,
0520.06.1300003.01331. PROTOCOLO: n% 263996 ¢ 264630, L° n° 1-BF e BG, em
13.05.2013 e 29.05.2013. Escrevente: Roberta de Lima Prates. O referido é verdade ¢ dou fé.
SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de junho de 2013.

0 OFICIAL / SUBSTITUTA: (%%%M

Av_- 10 - 8260 - RETIFICA AO (QUALIFICACAO PESSOAL - PACTO

ANTENUPCIAL) - Conforme Registro n° ° 03 Reg® Auxiliar, encontra-se registrado
neste Servico de Registro o Pacto Antenupcial dos proprietarios MARCIO DAGORT e sua
esposa ELIANA CARINA BECHERT DAGORT, tendo os mesmos contraido matrim6nio
em 31 de janeiro de 2001, pelo regime da comunhio _universal de bens. CONDICOES:
Comunicam-se os bens que atualmente possuem, bem como aqueles que vierem a possuir
posteriormente € na vigéncia do casamento, a qualquer titulo. Valor total de emolumentos:
R$55,30. Valor total de selos: RS$1,00. Selos:  0520.01.1300008.12420,
0520.04.1300007.01021. Escrevente: Roberta de Lima Prates. O referido é verdade e dou fé.
SANTA CRUZ DO SUL-RS, 05 de junho de 2013.

O OFICIAL / SUBSTITUTA:

Av - 11 - 8.260 - CONSTRUCAU - Conforme requerimento datado de 26 de junho de 2013,
assinado e com firmas reconhecidas, instruido ~om certiddo do municipio de Herveiras-RS,
sobre o imével descrito na presente matricula foi edificado um prédio em alvenaria, com a
drea de 193,20m?, situado na Rua Germano Winc ° 795 -RS. Habite-se:

deferido. Valor: R$90.000,00. CND-INSS: n° 000202013-19029261. ARQUIVAMENTO:
n® 73.387. Valor total de emolumentos: R$189,00. Valor total de selos: R$8,40. Selos:
0520.01.1300013.12755, 0520.07.1300010.00968. PROTOCOLO: n° 266733, L° n° 1-BG,
em 31/07/2013. Escrevente: Fabiula Pires dos Santos. O referido é verdade e dou fé. SANTA

CRUZ DO SUL-RS, 26 de agosto de 2013.
O OFICIAL / SUBSTITUTA: &\% MWCQ)

Av - 12 - 8.260 - RETIFICACAQ (IMOVEL) - Conforme Certidéio expedida em 03 de maio
de 2012 da Escritura Publica lavrada em 28 de abril de 2012, no livro n° 18, fls. 170 a 171, sob

Continua no verso
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1° 6.769/083/12, no Servigo Notarial e de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, procedo a
presente averbagdo para constar que o imével descrito na presente matricula atualmente
confronta-se: 20 Sul, com a estrada geral de Herveiras 2 Linha Cristina; ao Norte, com terras
de propnedade de Eugenio Kem; 20 Leste, com a propriedade da Comunidade Evangeélica
Luterana de Vila Herveiras ¢ com a Rua Germano Wink (anteriormente estrada velha de
Herveiras 4 Pinhal); ¢ ao_Qeste, com terras de propriedade de Eugenio Kern.
ARQUIVAMENTQ: n° 73.387. Valor total de emolumentos: R$55,30. Valor total de selos:
R$1,00. Selos: 0520.01.1300013.12756, 0520.04.1300012.00963. PROTOCOLQ: n® 266734,
L° n° 1-BG, em 31/07/2013. Escrevente: Fabiula Pires dos Santos. O referido é verdade ¢ dou

fé. SANTA CRUZ DO SUL-RS, 26 de agosto de 2013.
O OFICIAL / SUBSTITUTA: %

R - 13 - 8.260 - PARTILHA - Conforme Certiddo expedida em 03 de maio de 2012 da
Escritura Publica lavrada em 28 de abril de 2012, no livro n° 18, fls. 170 a 171, sob n°
6.769/083/12, no Servigo Notarial e de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, dos bens
deixados por falecimento de SILVIO MOLZ, ocorrido em 19 de abril de 2011, coube ao
cessionario VALME] FOLMER, brasileiro, solteiro, maior, bancario, portador da CI RG n°
6083782604/RS, inscrito no CPF n° 007.322.940-70, residente ¢ domiciliado na Rua Germano
Wink, n° 397, na cidade de Herveiras-RS, na parte ideal inventariada constante no R-4 da
presente matricula, correspondente a drea de 600,00m’, com um prédio em alvenaria com
a drea de 193,20m?, no valor de R$25.000,00, avaliada em R$ 136.000,00, somente 50% da
mesma, no valor de R$12.500.00, avaliada em R$68.000.00, por cessdo omerosa. ITCD:
Certidfio de quitagio n® 522.388, descrita na escritura. ITBL: Guia n°® 049.12, descrita na
escritura. TAB: D.O.I. CERTIDOES APRESENTADAS: Municipal, Estadual e Federal.
ARQUIVAMENTO: n° 73.387. Valor total de emolumentos: R$332,00 (s/R$72.576,40).
Valor total de selos: R$8,40. Selos: 0520.01.1300013.12757, 0520.07.1300010.00969.
PROTOCOLOQ: n° 266734, L° n° 1-BG, em 31/07/2013, Escrevente: Fabiula Pires dos Santos.
O referido ¢ verdade e dou fé. SANTA CRUZ DO SUL-RS, 26 de agosto de 2013.

O OFICIAL / SUBSTITUTA: @?% M

R_- 14 - 8260 - PARTILHA - Conforme Certidio expedida em 03 de maio de 2012 da
Escritura Publica lavrada em 28 de abril de 2012, no livro n° 18, fls. 170 a 171, sob n°
6.769/083/12, no Servigo Notarial € de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, dos bens
deixados por falecimento de SILVIO MOLZ, ocorrido em 19 de abril de 2011, coube a
cessionaria ANILDA BRAUN BATTISTI, brasileira, vitiva, agricultora, portadora da CI RS
n° 7060654411, inscrita no CPF n°® 759.578.840-49, residente e domiciliada na Rua Germano
Wink, n° 795, na cidade de Herveiras-RS, na parte ideal inventariada constante no R4 ¢ na

Continua a fls. 04
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Av-11 da presente matricula, correspondente a drea de 600,00m? com um prédio em
alvenaria com a drea de 193,20m?, no valor de R$25.000,00, avaliada em R$136.000,00,
somente 50% da mesma, no valor de R$12.500.00, avaliada em R$68.000,00, por cessio
onerosa. ITCD: Certiddo n° 522.388, descrita na escritura. ITBI: Guia n® 049.12, descrita na
escritura. TAB: D.O.I. CERTIDOES APRESENTADAS: Municipal, Estadual e Federal.
AROQUIVAMENTQ: n° 74.101. Valor total de emolumentos: R$332,00 (s/R$72.576,40).
Valor total de selos: R$8,40. Selos: 0520.01.1300014.19715, 0520.07.1300010.01816.
PROTOCOLO: n°® 268486, L° n° 1-BH, em 18/09/2013. Escrevente: Carmen L. Walter. O
referido é verdade e dou fé. SAN UZ DO SUL-RS, 18 de outubro de 2013.

O OFICIAL / SUBSTITUTA:

3-15-8.260-mw-w
LEGAL IV - PROVIMENTOQ 21/2011 CGJ - Conforme Escritura Publica lavrada em 11 de
agosto de 2015, no livro n° 21, fls. 0091v a 0092v, sob n°® 8.013/113/15, no Servigo Notarial e
de Registros de Sinimbu-RS, nesta Comarca, instruida com certiddo do municipio de
Sinimbu-RS, memorial descritivo, planta planimétrica aprovada e guia da ART, foi localizada
a parcela de propriedade de VALMEI FOLMER ¢ ANILDA BRAUN BATTISTI, j4
qualificados, com as seguintes caracteristicas e confrontagdes: UM TERRENQ, com a grea
superficial de 600.00m? (seiscentos metros quadrados), sobre o qual se acha edificado um
prédio em alvenaria com a 4rea de 193,20m?, situado na Rua Germano Winck, zona
urbana da cidade de Herveiras-RS, confrontando-se: Frente Sul, com a Rua Germano
Winck; Lado Oeste, com o imo6vel de propriedade de Darlei Thomé Kern; Lado Leste, com o
imével de propriedade da Marcio Dagort; e, Fundos Norte, com o imével de propriedade de
Darlei Thomé Kern; que passard a constar na Matricula n® 94.226, L° 02 Reg® Geral.
CONDICQES: Com anuéncia. ARQUIVAMENTO: Pasta de Retificagiio n° 1305. Valor dos
emolumentos: R$54,60. Valor do selo dos emolumentos: R$0,90. Selo:
0520.04.1500023.00451. Valor do processamento eletrdnico de dados: R$3,60. Valor do selo
do processamento eletrbnico de dados: R$0,40. Selo: 0520.01.1500024.09546.
PROTOCOLO: n° 290519, L° n° 1-BR, em 23/09/2015. Escrevente: Carmen L. Walter. O
refendo é verdade e dou fé. SA CRUZ DO SUL-RS, 07 de outubro de 2015.
O OFICIAL / SUBSTITUTA:
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UM TERRENQO, com a irea superficial de 600.00m* (seiscentos metros quadrados), sobre o
qual se acha edlﬁcado um predlo em alvenaria com a area de 193,20m?, situado na Rua
ermang ban: cidade Hervelras-i. confrontando-se: m&ﬂ,
com a Rua Germano Wmck Lg@m com 0 1move1 de propriedade de Darlei Thomé
Kern; Lado Leste, com o imével de propriedade da Mdrcio Dagort; e, Fundos Norte, com o
imével de propriedade de Darlei Thomé Kern.
REGISTRO ANTERIOR: Matricula n° 8.260 (R-13 e R-14) L° 02 Reg® Geral, em 26 de
agosto de 2013.
w VALMEI FOLMER, brasileiro, solteiro, maior, bancario, portador da CI
RG n° 6083782604/RS, inscrito no CPF n° 007.322.940-70, residente e domiciliado na Rua
Germano Winck, n° 397, na cidade de Herveiras-RS, com 50% do imével; e ANILDA
BRAUN BATTIST], brasileira, vitva, agricultora, portadora da CI RG n° 7060654411/RS,
inscrita no CPF n° 759.578.840-49, residente e domiciliada na Rua Germano Wink, n° 795, na
cidade de Herveiras-RS, com 50% do imével.
Arquivamento: Pasta de Retificagdo n° 1305. Escrevente: Carmen L. Walter. Valor dos
emolumentos: R$1520. Valor do selo dos emolumentos: R$0,70. Selo:
0520.03.1500020.03613. Valor do processamento eletrdnico de dados: R$3,60. Valor do selo
do processamento eletrdnico de dgdqs: R$0,40. Selo: 0520.01.1500024.09550.

O OFICIAL / SUBSTITUTA:
N\ JM@

MATRICULAN® 94.226

Av - 1 - 94226 - RETIFIC ) AMOVEL) - Conforme requerimento datado de 11 de
agosto de 2015, assinado e com reconhecidas, instruido com certiddo do municipio de

Sinimbu-RS, memorial descritivo, planta planimétrica e guia da ART, o imével descrito na
presente matricula foi objeto de retificagdo com base no art. 213 da Lei n° 6.015/73, para
alteragio da 4rea total, inclusdo das medidas lineares, da distdncia de esquina, dos
confrontantes e do quarteirio, passando a ter as seguintes caracteristicas, medidas e
confrontagdes: UM TERRENO, com a drea superficial de $91,89m’ (quinhentos e noventa e
um metros e oitenta e nove decimetros quadrados), sobre o qual se acha edificado um prédio
em alvenaria com a drea de 193,20m?, situado no lado esquerdo da Rua Germano Winck, n°
795, zona urbana desta cidade, de quem nela entra pela Rua Eugénio Kern, donde dista
94,97m (noventa e quatro metros e noventa e sete centimetros), medindo 11,82m (onze metros
¢ oitenta e dois centimetros) na frente sul, 50,76m (cinquenta metros e setenta e seis
centimetros) no lado oeste, 50,05m (cinquenta metros e cinco centimetros) no lado leste, tendo
na linha dos fundos norte a medida de 11,67m (onze metros e sessenta e sete centimetros),
confrontando-se: Frente Sul, com a Rua Germano Winck; Lado Qeste, com o imével de
propriedade de Darlei Thomé Kern; Lado Leste, com o imével de propriedade de Mércio
Dagort; ¢ Fundos Norte, com o imével de propriedade de Darlei Thomé Kern. Quarteirdo
formado pelas Ruas Germano Winck, Projetada 53, Projetada 08 e Eugénio Kem. Fica o

Continua no verso
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imével na seguinte proporgdo: 50% para Valmei Folmer e 50% para Anilda Braun Battisti,
ficando em condominio. ARQUIVAMENTOQ: Pasta de retificagio n° 1305. Valor dos
emolumentos:. R$89,70. Valor do selo dos emolumentos: R$0,90. Selo:
0520.04.1500023.00452. Valor do processamento eletronico de dados: R$3,60. Valor do selo
do processamento eletrdnico de dados: R$0,40. Selo: 0520.01.1500024.09551.
PROTOCOLQ: n° 290697, L° n° 1-BR, em 29/09/2015. Escrevente: Carmen L. Walter. O
referido € verdade e dou fé. S A CRUZ DO SUL-RS, 07 de outubro de 2015.

O OFICIAL / SUBSTITUT

Fonte: Oficio de Registro de Iméveis de Santa Cruz do Sul-RS.
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Vencida a etapa registraria, o fim do procedimento ocorre com o langamento
do ato de localizagdo na matricula do imével, e a abertura de uma nova matricula
para o terreno que foi localizado.

Essa providéncia garante ao proprietario, que agora ndo é mais condémino,
maior autonomia na gestdo do seu imovel, possibilitando que a sua qualidade de
vida aumente. Isso porque o terreno ja desembaragado pode servir de garantia para
gue o imovel seja melhorado, o0 que impulsiona os negocios de um modo geral.

A possibilidade de localizar e regularizar os terrenos que se encontram nessa
situacdo gera seguranca juridica no sistema registral e no sistema juridico como um
todo, pois viabiliza o acesso a moradia digna aquele que adquiriu 0 seu imével e,
muitas vezes durante anos, ndo pode retirar o seu imével da clandestinidade.

Esse € o maior mérito do projeto More Legal, por vislumbrar uma solugéo
coletiva, quando autoriza a legalizagcdo de glebas inteiras, mas também do lote
individualmente considerado, para aguelas pessoas que possuem o registro de uma
fracédo ideal, que é condominial apenas no papel, estando perfeitamente cercado e

delimitado no solo.
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5 CONCLUSAO

A urbanizagdo apressurada do século XX cumulada com a auséncia de um
tratamento juridico correto dado a propriedade privada pelas Constituicoes
Brasileiras trouxe diversas questdes sociais que permanecem até os dias de hoje,
visto que o revérbero é, incontestavelmente abrangente nos diversos setores da
sociedade.

Indiscutivelmente ndo houve uma preocupacédo por parte do legislador em
adequar a funcéo social da propriedade, conforme previsto nas Constituicbes pos
década de 30. Mesmo que a Lei 6.766/79 tenha introduzido diversas revolucdes ao
instituto, a sua predominancia privada e processos estritamente burocraticos, s6
dificultou ainda mais o acesso a moradia por meios legais. Levando-se em
consideracdo os avancos da Lei 6.766/79, o grande problema sistémico que se
encontra surge do conflito entre a intencdo da Lei, incluindo o Municipio como o ente
responsavel pelo parcelamento do solo urbano, e a faculdade reduzida de gestéo
urbana desses Municipios diante da falta de uma norma geral que determinasse
normas e instrumentos de politica urbana para uma atuacéo correta e eficaz.

Assim, entende-se que a prépria legislacdo inadequada sobre o parcelamento
do solo urbano sé facilitava que a ilegalidade se espalhasse pelos centros urbanos
de nosso pais, somando os problemas sociais em diversos setores, principalmente
guanto a excluséo social e ao distanciamento espacial da populacédo de baixa renda.

A resposta que se chega €, que, a falta de acdo dos entes publicos durante
quase um século inteiro da ocupacdo do solo urbano um processo de ilegalidade
constante. Ainda que a aprovacao do Estatuto da Cidade precedido da Constituicdo
de 1988, represente um avanco impar no ordenamento juridico-urbanistico
brasileiro, o trabalho é dificil para que se possa alcangar um reforma no Brasil, isso
tudo é consequéncia de anos de atraso quanto a matéria do parcelamento urbano e
demais institutos.

O Urbanizador Social, representando uma proposta ambiciosa de parceria
entre o0 setor publico e privado tende a ser um instrumento mais promissor, na
esperanca de que todos o0s agentes sociais se envolvam na realizagcdo de
loteamentos e regularizagdes pro-sociedade.

O Provimento More Legal surge no intuito de regularizar a situacdo juridica

dos moradores de parcelamentos clandestinos e irregulares. Essa acgdo da
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Corregedoria-Geral de Justica vem assegurar a moradia dos adquirentes de lotes
(terrenos) ilegais, identificando a culpa por parte do Estado ao determinar regras
insuficientes e elitistas para o parcelamento urbano.

Conclui-se de forma geral, com uma pesquisa calcada nas entrelinhas da
evolucéao legislativa sobre o tema, ainda que o processo legislativo sobre a questéao
da regularizacdo fundiaria e, mais precisamente do parcelamento urbano e sua
extincdo tenham sido lentos e insuficientes, em grande parte por causa da
predominéncia do direito privado sobre o publico no que diz com a propriedade
urbana, os agentes publicos dirigem-se para um movimento correto.

Desta forma, as alternativas que foram criadas pelos entes publicos
representam uma perspectiva de avanco juridico sobre o tema, principalmente
quando se verifica que ha uma ampla conscientizacdo social e juridica de uma
reforma na ocupac¢ao do solo e de que forma pode-se regularizar.

Cabe a n@s, portanto, aplicadores do Direito mostrar 0os instrumentos para que
essa regularizacdo do lote (terreno) se torne possivel de maneira legal, eficaz, ou

seja, individualizado e com sua matricula no Registro de Imoveis.
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