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BREVE HISTORIA DA QUESTAO FUNDIARIA URBANA NO BRASIL E
PROCEDIMENTO DA REURB NA LEI 13.465/2017

BRIEF HISTORY OF THE URBAN LAND ISSUE IN BRAZIL AND THE REURB
PROCEDURE IN LAW 13,465/2017

Diogo Roberto Veras Medeiros?!

RESUMO: A Regularizac¢do Fundiaria Urbana (REURB) é um tema central e sempre atual no
Brasil e dialoga com o desenvolvimento urbanistico, com o panorama socioecondmico das
cidades, com a dignidade da populagdo envolvida no que diz respeito ao acesso a todo
aparelhamento de infraestrutura basica de moradia e ambiente urbano, além da titulacdo de
propriedade e seus inegaveis reflexos na economia dos entes subnacionais, 0 que repercute no
nivel macroeconémico nacional. No presente artigo trazemos um desenvolvimento historico
da questdo fundiaria no brasil, e depois analisamos as bases normativas vigentes, as bases
tedricas da REURB e finalizamos com um estudo sistematico de seu processo administrativo,
o0 qual se desenvolve no &mbito do procedimento do Ente Municipal e é concluido no compete
Cartdrio de Registro de imoveis.

PALAVRAS-CHAVE: Ocupacdo urbana; desenvolvimento histérico; procedimentos
administrativos.

ABSTRACT: Urban Land Regularization (REURB) is a central and ever-relevant topic in
Brazil, intertwining with urban development, the socioeconomic panorama of cities, the
dignity of the population concerning access to all basic housing infrastructure and urban
environment, as well as property titling and its undeniable impacts on the economy of
subnational entities, which, in turn, affect the national macroeconomic level. In this article, we
provide a historical overview of land issues in Brazil, followed by an analysis of the current
normative bases, the theoretical foundations of REURB, and conclude with a systematic study
of its administrative process, which is carried out within the framework of municipal
procedures and finalized at the competent Real Estate Registry Office.
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1. INTRODUCAO

A Regularizacéo fundiéria no Brasil abarca um procedimento administrativo que busca
estruturar a composicdo extrajudicial de problemas relacionados a posse e propriedade de
terras, especialmente em areas urbanas ocupadas de forma irregular. A evolugdo historica
desse processo esté ligada a mudancas socioeconémicas, politicas publicas e legislacdes que
foram surgindo em contextos histéricos distintos, desde o periodo colonial, passando por uma
formacdo de estado oligarquica e imperial, até a atual fase republicana. Aqui, tracamos um
panorama das principais etapas e marcos historicos da regularizacao fundiaria no pais.

2. ESTRUTURA JURIDICA E ECONOMICA DO SISTEMA FUNDIARIO NA
HISTORIA DO BRASIL

2.1. Periodo Colonial e Império (1500 - 1889)

Durante o periodo colonial, o Brasil adotou um modelo de concessdo de terras chamado
"sesmarias,” onde grandes extensbes de terras eram concedidas a poucos individuos,
principalmente para atividades agricolas e pecuérias. Esse sistema criou uma concentracdo
fundiaria que influenciaria a estrutura de posse de terras no Brasil por séculos.

Com a Independéncia em 1822 e a promulgacdo da Constituicdo de 1824, manteve-se a
estrutura fundiéria baseada nas grandes propriedades. A Lei de Terras de 1850 (Lei n° 601) foi
um marco importante.

Estabeleceu em seu artigo primeiro a obrigatoriedade da compra de terras devolutas
(terras pablicas), dificultando o acesso a terra para pequenos agricultores e promovendo ainda

mais a concentracdo fundiaria, ficando exceptuada desta regra apenas as terras situadas nos
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limites do império com paises estrangeiros em uma zona de 10 léguas, as quais poderiam ser
concedidas gratuitamente?,

De um modo geral, a politica de terras que sucedeu no imperio estava voltada na ideia
de sesmarias e latifundios, e os titulos de posse eram sempre decorrentes de ato do império.
Esta lei regia as propriedades rurais e, de certo modo, conferiu maior dinamismo ao mercado
imobiliario no setor produtivo, vez que admitia a comercializacdo direta dos imdveis através
de compra e venda. Como resultado da aquisicdo onerosa, 0 imdvel passava a esfera
patrimonial do comprador, o qual também passaria a poder transmiti-lo por venda, doagdo e
heranga.

No setor imobiliario urbano, a aplicabilidade da lei de terras era mais restrita, vigendo
de forma subsidiaria. Nas ocupacfes urbanas do império o arcabouco normativo estava na
Constituicao do Império, no codigo comercial de 1850 (que tratava dos contratos de locacéo e
compra e venda de imdveis comerciais) e no Codigos de Posturas Municipais (leis de natureza
municipais ordinarias, dispunham sobre constru¢do e manutencao de imoveis, higiene e salude
publica e uso do solo)®.

Tivemos uma evolucdo paulatina apds a edicéo da lei de terras em todo cenario juridico
e cultural do Brasil. Neste periodo especifico, os registros eram feitos no Registro Paroquial e
No Cartorio de Registro de Imdveis, sendo o inicio do marco legal do sistema registral
imobiliario brasileiro a lei n® 317/1843, que estabeleceu o registro geral de hipotecas.

Sérgio Buarque de Holanda* aborda a formag&o social e cultural do Brasil, destacando
como o legado colonial e a organizacéo social influenciaram a estrutura urbana e rural do pais.
Algumas de suas analises ajudam a contextualizar a politica imobiliaria e a evolugdo das
propriedades urbanas no Brasil Imperial:

1. Patrimonialismo: Holanda descreve o patrimonialismo como uma caracteristica
marcante da administragdo colonial e imperial brasileira, onde ndo havia uma clara
distingdo entre o publico e o privado. Isso influenciava a posse e a gestdo das terras,

tanto urbanas quanto rurais, favorecendo a concentracao de terras.

2 Lei N° 601, de 18 de setembro de 1850. Dispde sobre as terras devolutas do Império. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I0601-1850.htm

3 PINTO, Silvia Beatriz F. de Toledo. As Posturas Municipais e o Espaco Urbano: Rio de Janeiro, 1822-1889.
S&o Paulo: Annablume, 2007.

4 HOLANDA, Sérgio Buarque de. Raizes do Brasil. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 1995.
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2. Personalismo: A tendéncia ao personalismo nas relagdes sociais e econémicas também
impactava a politica imobiliaria. As transacGes de propriedades e a aplicacdo das leis
muitas vezes dependiam de relacbes pessoais e favores, o que perpetuava as
desigualdades e a informalidade.

3. Urbanizagéo: Holanda destaca como o processo de urbanizagdo no Brasil foi marcado
por uma combinacdo de influéncias europeias e adaptacdes locais. As cidades
brasileiras desenvolveram-se de maneira desordenada, refletindo as desigualdades

sociais e econdmicas herdadas do periodo colonial.

2.2.Primeira Republica e Era Vargas (1889 - 1945)

Na Primeira Republica (1889-1930), a questdo fundiaria continuou a ser um problema,
com poucas politicas voltadas para a regularizacdo de terras. Durante a Era Vargas (1930-
1945), o governo comegou a Se preocupar mais com a urbanizacdo e a industrializacdo do
pais, o que levou ao crescimento das cidades e ao surgimento de favelas e assentamentos

irregulares.

2.3. Periodo Militar (1964 - 1985)

Durante o regime militar, a questdo fundiaria voltou a ganhar destaque. O Estatuto da
Terra de 1964 foi criado com o objetivo de promover a reforma agraria e regulamentar a posse
de terras. Entretanto, as politicas de regularizacdo fundiaria urbana ainda eram incipientes.
Data também deste periodo a edigdo da Lei do Parcelamento do Solo Urbano, Lei 6766/79,
fundamental para garantir o desenvolvimento urbano ordenado e sustentavel no Brasil. Ao
regular a divisdo de terras e assegurar a implantacdo de infraestrutura basica, a lei contribuiu
para a melhoria da qualidade de vida nas cidades, a protecdo do meio ambiente e a promogéo
da justica social.

Entdo vemos que a legislagdo sobre a utilizagdo do solo no periodo militar teve dois

grandes marcos regulatorios, de suma importancia para a ordem juridica nacional.
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2.4. Redemocratizacéo e Constituicdo de 1988

Com a redemocratizacdo e a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, houve
avancos significativos na questdo da regularizacdo fundidria. A Constituicdo trouxe
importantes dispositivos sobre a funcdo social da propriedade e o direito a moradia,

estabelecendo um marco legal mais favoravel para a regularizacdo fundiaria urbana.

2.5. Estatuto da Cidade e Primeiras Iniciativas de Regularizagdo

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) foi um marco na legislacdo urbana, criando
instrumentos para o planejamento e a gestdo urbana. Entre suas inovacdes, estavam
mecanismos para a regularizacdo fundiaria de assentamentos informais e a promocao da
funcdo social da propriedade.

A Lei n° 11.977/2009, que criou o Programa Minha Casa Minha Vida, também trouxe
disposicdes sobre a regularizacdo fundiaria, simplificando processos e incentivando a

formalizacdo de posses informais.

2.6. Lei n®13.465/2017 - Marco da Regularizacdo Fundiaria

A Lei n® 13.465/2017 representou um grande avango na regularizacéo fundiaria urbana e
rural no Brasil. A lei introduziu o conceito de Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) e
estabeleceu dois tipos: REURB-S (para areas de interesse social) e REURB-E (para areas de
interesse especifico). Esta lei simplificou procedimentos, criou novos instrumentos juridicos e
urbanisticos, e buscou dar mais seguranca juridica aos possuidores de terras urbanas.

Atualmente, a regularizagdo fundiaria continua sendo um desafio importante no Brasil,
especialmente em &reas metropolitanas. A implementacdo efetiva das leis existentes, a
coordenacgdo entre diferentes niveis de governo e a participacdo da sociedade civil séo
fundamentais para o sucesso da regularizacdo fundiaria e para garantir o direito & moradia
adequada para todos os brasileiros.

Para o presente tema, temos 0s marcos legais de maior relevancia (Constituicdo Federal,
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Estatuto da Cidade, Lei n°® 13.465/2017).

3. MARCO REGULATORIO (LEI 13.465/2017)

3.1.Conceitos e Defini¢Oes

A Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) é um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares,
garantindo o direito a moradia e promovendo a cidadania. A REURB foi institucionalizada no
Brasil pela Lei n° 13.465/2017, que criou um marco legal especifico para a regularizacdo

fundiaria urbana e rural.

3.2. Definicdo e Objetivos

A REURB tem como principal objetivo regularizar a situacdo de ocupacdes irregulares,
integrando essas areas ao contexto urbano formal. Isso implica na concessdo de titulos de
propriedade aos ocupantes, na adequacdo urbanistica e ambiental dos assentamentos e na
promocao da inclusdo social dos moradores. Entre seus objetivos especificos, destacam-se:

1. Garantir a Seguranca Juridica: Prover titulos de propriedade aos moradores de
areas irregulares, assegurando seus direitos de posse e propriedade.

2. Promover a Inclusdo Social: Integrar os assentamentos irregulares ao tecido
urbano, garantindo acesso a servicos publicos e infraestrutura urbana.

3. Melhorar as Condicdes de Habitagdo: Promover melhorias nas condigOes de
moradia, saneamento basico, infraestrutura e meio ambiente.

4. Estimular o Desenvolvimento Urbano Sustentavel: Adotar praticas de urbanizacéo
que respeitem o meio ambiente e promovam 0 uso sustentavel dos recursos

urbanos.
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3.3. Tipos de REURB

A Lei n® 13.465/2017 distingue trés tipos de regularizacdo fundiaria urbana:

1. REURB-S (Regularizagdo Fundiéria Urbana de Interesse Social): Destinada a
assentamentos ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, onde a
regularizacdo é promovida como uma politica pablica de inclusdo social. A REURB-S
visa a garantir o direito a moradia digna para familias em situacdo de vulnerabilidade.

2. REURB-E (Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Especifico): Voltada para
assentamentos irregulares que ndo se enquadram na categoria de interesse social. A
REURB-E abrange &reas ocupadas por populacGes de renda média e alta, onde a
regularizacdo ocorre mediante contrapartidas e investimentos dos proprios
beneficiarios.

3. A Lei n® 13.465/2017 visa, entre outros objetivos, a regularizacdo de parcelamentos
urbanos realizados antes da Lei n® 6.766/1979, que ainda ndo foram formalmente
regularizados. A legislacdo anterior a Lei n° 6.766/1979, incluindo o Cddigo Civil de
1916 e normas municipais, ndo tinha um regramento tdo detalhado sobre o
parcelamento do solo urbano, o que resultou em muitas areas irregulares. A REURB-I,
portanto, oferece um mecanismo para corrigir essas irregularidades historicas,
permitindo que essas areas sejam legalmente reconhecidas e integradas ao tecido

urbano formal.

Em resumo, a REURB-S é aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo predominantemente de baixa renda, ao passo que a REURB-E é aplicivel aos
nacleos informais ocupados por populagéo de renda superior aos limites de enquadramento na
baixa renda. Quem vai estipular os limites de baixa renda, os enquadramentos balizadores,
serd o proprio poder pablico municipal®.

Existem aspectos de imensa relevancia na classificagdo da modalidade de regularizagao
fundiaria urbana especifica, que diz respeito ao regime juridico que cada modalidade enseja.

Quem tem a competéncia administrativa para classificar sera o Poder Executivo local, por

5 KUSTER, Percy José Cleve. Regularizacio Fundiaria Urbana: Do Caos a dignidade. Da teoria & Préatica. 1.
ed. Séo Paulo: YK, 2021.
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meio de ato administrativo, seja decreto, portaria, despacho inicial do procedimento, ou
equivalente. Os regimes juridicos irdo impactar: (a) no regime de emolumentos; (b) na
responsabilidade por obras de infraestrutura; (c) averbac&o de construgio.®
Na hipotese da REURB-S temos a normatizagdo promovida pela Lei 13.465/2017,
artigo 13, 81°:
8 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos
registrais relacionados a Reurb-S:
| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;
Il - o registro da legitimacdo fundiaria;
I11 - o registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversdo em titulo de
propriedade;
IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacao fundiaria, com abertura de
matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;
V - a primeira averbacdo de construcdo residencial, desde que respeitado o
limite de até setenta metros quadrados;
VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliéria derivada da
Reurb-S;
VII - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-S; e
VIII - o fornecimento de certiddes de registro para 0s atos previstos neste
artigo.
A respeito da infraestrutura essencial, a lei estabelece como as que se relacionam com
| - sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;
Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou
individual;
I11 - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solucBes de drenagem, quando necessério; e
V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungdo das

necessidades locais e caracteristicas regionais.

6 1dem, p. 18.
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A classificacdo do interesse especifico envolvido na modalidade de REURB tem por
escopo identificar o responsavel pela sua implantacdo e a adequacédo de obras de infraestrutura
essenciais. Tendo o gestor municipal sobre si a responsabilidade de enquadrar as modalidades,
recai sobre ela a responsabilidade pelos seus atos administrativos. Se a regularizagdo fundiaria
urbana depende da implantacdo das obras de infraestrutura essenciais e a populagédo a ser
beneficiada ndo esta de fato enquadrada no conceito de baixa renda, a eventual classificacdo
em REURB-S poderd gerar improbidade administrativa sobre as autoridades municipais
envolvidas.

Entdo vemos que a classificacdo da modalidade em REURB-S ou REURB-E ¢ ato
discricionario do Municipio, mas héa elementos de ordem publica que devem ser respeitados,
0s quais tornam vinculados os critérios financeiros. Realmente, em se tratando de populacao
que esteja acima dos limites de baixa renda, devera a autoridade enquadrar a modalidade
como sendo de interesse especifico. O Decreto Federal 9.310/2018, o qual regulamenta a Lei
13465/2017, em seu artigo 6° determina que a classificagdo da populacéo de baixa renda deve
levar em consideracdo as peculiaridades locais e regionais de cada ente da federacéo,
sugerindo que a renda ndo pode ser superior ao quintuplo do salario minimo vigente no pais.

A incidéncia em conduta improba decorre do fato de que, na REURB, as obras de
infraestrutura sdo custeadas pelo municipio, que nem sempre tera éxito em acdo regressiva
contra eventual loteador clandestino ou irregular.

O Oficial do Registro de Imoveis é um dos atores do processo de Regularizacao, e sua
conduta deve se pautar na maior proatividade para sanear os procedimentos, para que se atinja
os fins da regularizacdo. A fase do registro do processo de regularizacdo fundiaria, apés a
emissdo da CRF (Certiddo de Regularizacdo Fundiaria) impde conduta de extrema
complexidade, haja vista que sua analise de registrabilidade dos titulos divide os profissionais
envolvidos. Por parte dos executores da acao e dos beneficiarios, existe inegavel interesse em
reduzir sua atuacéo ao de mero registrador de tudo aquilo que resultar do processo.

Em artigo publicado em 19 de junho de 2024, Fabricio Silvestre Balieiro, Gestor de
projetos de Regularizacdo Fundiéria, afirma que os CRIs (Cartdrios de Registro de Imdveis)
detém uma relagcdo de mero registro, ndo de Regularizacdo. E compara sua atuacdo ao de um

Registro Civil de Pessoas Naturais, quando recebe a documentacdo de uma crianca para
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proceder ao seu registro de nascimento. Afirma que o Oficial apenas recebe o processo, € 0
registra. Tudo isso com fins meramente de garantir a publicidade e conservacdo dos atos, ndo
indo além de tal competéncia estrita.

N&o procede tal afirmativa. Prova disso sdo as inumeras suscitagbes de duvidas
apontadas por oficiais de registro de imoveis que foram mantidas, ap6s apreciacdo de sua
matéria pelas instancias judiciarias competentes. O procedimento de Registro dos titulos
oriundos da Regularizacdo Fundiaria, nas serventias de imoveis, configura garantia de
observancia da ordem juridica em todas as suas fases. Os oficiais possuem competéncia para
qualificar os titulos que lhes sdo apresentados, antes promover os atos de registro que
garantam a real seguranca juridica material dos atos juridicos representados por cada
documento. Tal seguranca juridica ndo é somente efeito automatico da fé puablica de tais
profissionais, ou decorréncia da mera publicidade formal, mas também resulta do proprio
procedimento processual que rege a atividade, razdo maior da seguranca juridica dos atos que
foram objeto de qualificagéo registral positiva.

A titulo de exemplo, vejamos decisdo oriunda do CSM na AC n° 1008016-
13.2023.8.26.0068:

APELANTE: Municipio de Santana de Parnaiba. APELADO: Oficial de
Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Barueri. VOTO N°
43.009

Registro de Imdveis - Duavida julgada procedente - Registro de
regularizacdo fundiaria — Anterior regularizacdo promovida pelo
Municipio e registrada - Pretensdo de registro de nova regularizacao
para corrigir a configuracdo de lotes e identificar os beneficiarios do
registro da propriedade - Correcdo do erro a ser feita mediante
retificacdo do registro da regularizacdo fundiaria - Apelacdo néo
provida, com observacéo.

O sucesso do procedimento entdo estd sustentado tanto no processo perante o ente
subnacional em atuagdo, quanto no que se desenvolve perante as Serventias Registrais
imobiliarias. As boas préaticas e colaboracdo entre estes dois atores ird sem duvida levar o

empreendimento ao sucesso esperado, tutelando os interesses dos beneficiarios, diretos e
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indiretos. Assim porque, segundo Paola de Castro Ribeiro Macedo:

"Dessa forma, pode-se afirmar que ‘a irregularidade fundiaria ndo € poder-
dever, mas dever-poder do Estado uma vez que envolve a concretizagdo de
direito fundamental social que, portanto, se vincula a eminentemente
interesses publicos e ndo se liga apenas a interesses privados ja que
envolve o bem-estar de parte da populacdo que reside em locais
caracterizados pela precariedade como favelas, comunidades, palafitas e

afins".’

4. Procedimento de Regularizacao

4.1. Fases do processo de REURB (ambito do processo pelo Ente Municipal).

A lei 13.465/2017 estabeleceu as fases do procedimento administrativo perante o ente
publico. Vejamos:

Art. 28. A Reurb obedecera as seguintes fases:

| - requerimento dos legitimados;

Il - processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido
prazo para manifestacdo dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos
confrontantes;

I11 - elaboracgéo do projeto de regularizacao fundiaria;

IV - saneamento do processo administrativo;

V - decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara
publicidade;

VI - expedicdo da CRF pelo Municipio; e

VII - registro da CRF e do projeto de regularizagéo fundiaria aprovado perante
o oficial do cartorio de registro de imoveis em que se situe a unidade
imobiliaria com destinacdo urbana regularizada.

Paragrafo Unico. Ndo impedira a Reurb, na forma estabelecida nesta Lei, a

" Regularizagdo Fundiaria Urbana e seus Mecanismos de Titulagdo dos Ocupantes, Sdo Paulo: Thonson Reuters
Brasil, in Colecédo Direito Imobiliario, Coord. Alberto Gentil de Almeida Pedroso, vol. V, 2020, p. 60.
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inexisténcia de lei municipal especifica que trate de medidas ou posturas

de interesse local aplicaveis a projetos de regularizacao fundiaria urbana.

a) Do requerimento

As pessoas interessadas declinadas no artigo 14 da lei 13.465/2017 sdo as legitimadas
ativas para abertura do processo, através do requerimento.

Art. 14. Poder&o requerer a Reurb:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administracdo publica indireta;

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio
de cooperativas habitacionais, associagdes de moradores, fundacoes,
organizacgdes sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse publico
ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas
de desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana;

I11 - os proprietarios de imdveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e

V - 0 Ministério Publico.

Os legitimados ativos fazem o pedido perante a autoridade competente para 0 processo
de tramitacdo da REURB, que é o Prefeito Municipal, por escrito. O pedido ndo tem forma
vinculada, sendo processo administrativo. Contudo, seu contetdo deve versar sobre temas de
relevancia, entre os quais temos: a identificacdo do nucleo urbano informal, seus ocupantes, a
renda média dos ocupantes, as circunstancia indicativas de sua consolidacao e a descri¢do de
obras de infraestrutura existentes no local, os equipamentos comunitarios disponiveis e 0
pedido de regularizacdo em REURB-S ou REURB-E.

b) Instauracdo da REURB

O pedido sera recebido pelo 6rgdo competente para seu processamento. Registrado e
autuado, com remessa a autoridade competente para sua analise, a qual pode ser o chefe do
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executivo municipal, ou outra autoridade designada por norma municipal. Através de
despacho inicial serd instaurado o procedimento da REURB.

O despacho deve trazer fundamentagdo, sendo o momento oportuno para o
enquadramento do nucleo como informal e consolidado. Essa qualificagdo vai determinar o
tipo de REURB, se sera de interesse social ou especifico. A omissdo da autoridade municipal
implicara em aceitacdo automatica daquilo que for declarado pelo requerente, em seus
documentos distribuidos.

A lei 13.465/2017 fixa prazo de 180 dias para que o Municipio classifique a
regularizacdo fundiaria, lembrando-se a possibilidade de revisdo administrativa dessa decisdo
orientada por critérios técnicos que a justifique. O pedido de abertura do procedimento podera
ser indeferido, mas o ente puablico indicara quais providéncias poderdo ser adotadas para
reformulacéo e reavaliacdo de sua decisdo, quando for o caso, conforme artigo 32, paragrafo
Unico da lei da REURB.

Recebido o pedido através do despacho inaugural do prefeito, devera ser oficiado ao
Oficial do Registro de Imoveis da circunscricdo territorial, para que seja certificada a situacdo
dos imdveis que serdo objeto da REURB em suas matriculas e acervo.

O despacho inicial devera ser tornado publico, sendo publicado no diario oficial do

municipio e afixado no mural de avisos do ente municipal.

c) Notificacdo dos Titulares

Apos a instauracdo do procedimento da REURB, o ente publico deverd proceder as
buscas para definir quem sdo os titulares de direitos reais interessados juridicamente no
processo, além de seus confrontantes.

Sendo a modalidade de REURB-S, a cdpia da decisdo de instauracdo é enviada ao
Oficial de Registro de Imoveis, sendo as buscas passiveis de solicitacdo no &mbito da propria
serventia. N&o raro as notificacfes sdo impossibilitadas pela vagueza e incerteza dos dados
dos interessados, podendo tal barreira ser enfrentada por um trabalho de campo da equipe de
topografia responsavel pela realizacdo dos trabalhos técnicos. Ha engenheiros ou topdgrafos,

sem generalizacBes, que realizam trabalhos de seu oficio e ndo se dedicam a precisar quem
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sdo os confrontantes e titulares de direitos sobre os imoveis em anélise, entregando apenas
memoriais e croquis sem as devidas anuéncias e identificacdo dos titulares, fato que dificulta,
qguando néo inviabiliza, o sucesso de qualquer registro ou averbacao a ser feita na serventia
registral imobilidria. N&o basta apenas entregar o detalhamento das confrontacGes e detalhes
fisicos dos imdveis, as declaragdes e anuéncias sdo pontos vitais para o saneamento real dos
possiveis conflitos que venham a envolver as delimitacbes dos bens que sdo objeto de seus
projetos.

Determinados com seguranca os titulares de dominio, 0s responsaveis pela implantacéo
de ndcleo urbano informal (na hipotese de loteamento clandestino ou irregular implantado por
terceira pessoa que ndo o dono da &rea), os confrontantes e os terceiros eventualmente
interessados, o ente publico deverd iniciar suas notificacoes.

A notificacdo devera ocorrer pelo correio, com aviso de recebimento, para o endereco
constante da matricula, com prazo de 30 dias para eventual impugnacdo contando da data de
recebimento da notificacéo.

N&do havendo sucesso no encontro dos interessados, a intimacdo sera por edital, com
prazo de 30 dias.

Se a REURB for precedida do instrumento de demarcacdo urbanistica, fica
dispensada a notificacdo dos titulares de dominio, os responsaveis pela implementacdo do
nacleo urbano informal (na hipdtese e o loteamento clandestino ou irregular ter sido
implementado por terceira pessoa que ndo o dono da area), os confrontantes e os terceiros
interessados (titular de algum direito real registrado ou averbado na matricula.

Um aspecto importante e inovador da demarcacdo urbanistica é a possibilidade de
dispensar a notificagdo individual dos titulares de dominio, ou seja, os proprietarios formais
dos terrenos. Isso é permitido em determinadas condicdes, visando agilizar o processo de
regularizacdo fundiéria.

A dispensa de notificacdo dos titulares de dominio esta prevista no Artigo 19 da Lei
n® 13.465/2017 e no Decreto n°® 9.310/2018. Essas normas estabelecem que a notificagdo pode
ser dispensada nas seguintes situagdes:

1. Impossibilidade de Identificacdo: Quando néo for possivel identificar ou localizar os

titulares de dominio, mesmo ap0s diligéncias razoaveis.

@ Revista de Direito Notarial, Colégio Notarial do Brasil Se¢do Séo Paulo, Sdo Paulo v. 6 n.1, p. 150,
Jan-Jun 2024

NC



©

® &

Submetido em: 17/04/2024

REViSta de Aprovado em: 16/05/2024
Direito Notarial

Editor Chefe: Wilson Levy
Avaliacdo: Double Blind Review
ISSN (eletronico): 2675-9101

2. Publicidade Adequada: Quando a demarcacdo urbanistica for amplamente divulgada

por meio de publicacdo oficial, garantindo que a informacéo alcance o maior nimero
possivel de interessados.

Interesse Publico: Quando a regularizacdo fundiéaria for considerada de interesse
publico, especialmente em &reas de alta densidade populacional e vulnerabilidade

social.

Procedimento de Dispensa

Para dispensar a notificacdo individual dos titulares de dominio, devem ser seguidos

alguns procedimentos legais:

1. Diligéncias Prévias: Realizagdo de diligéncias para tentar identificar e notificar os

titulares de dominio. Essas diligéncias podem incluir consultas a cadastros publicos,
cartorios e outros registros oficiais.

Publicacdo Oficial: Divulgacdo ampla e oficial do ato de demarcacgdo urbanistica, por
meio de publicacdo em diario oficial e em locais de fécil acesso & comunidade.
Justificacdo Documentada: Elaboracdo de um relatério justificando a impossibilidade
de notificacdo individual, detalhando as diligéncias realizadas e os motivos da

dispensa.

A demarcagdo urbanistica € um instrumento essencial para a regularizagdo fundiaria

urbana, permitindo identificar e delimitar areas ocupadas irregularmente. A possibilidade de

dispensar a notificagdo dos titulares de dominio, quando justificvel, agiliza o processo de

regularizagéo, especialmente em areas densamente ocupadas e de interesse social. Esse

mecanismo, previsto na Lei n° 13.465/2017 e regulamentado pelo Decreto n° 9.310/2018,

garante maior eficiéncia e eficacia na integracdo dessas areas ao ordenamento urbano formal.

d) Elaboracéo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria.

A proxima fase é a elaboragdo do Projeto de Regularizacdo Fundiéria (PRF). O PRF
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deve ser elaborado por um profissional habilitado e incluir um diagndstico da area, propondo
intervencdes urbanisticas, melhorias infraestruturais e medidas de mitigacdo ambiental
necessarias. Esta etapa envolve um conjunto de atividades técnicas, juridicas e sociais
destinadas a diagnosticar, planejar e propor intervengdes que garantam a integracdo dos
assentamentos informais ao contexto urbano formal.

O objetivo principal do PRF é criar um plano detalhado e executavel que permita a
legalizacdo das ocupacdes irregulares, garantindo a seguranca juridica dos moradores, a
melhoria das condic¢Ges de vida e o ordenamento urbano sustentavel. O PRF deve contemplar
aspectos urbanisticos, ambientais e sociais, respeitando as diretrizes estabelecidas pelo poder
publico e as peculiaridades da area a ser regularizada.

Tratando-se de REURB-S, a lei estabeleceu duas possibilidades. Na primeira, se a area
for pablica, caberd ao ente publico promotor do processo a responsabilidade de elaborar o
projeto de regularizacdo, bem como o custeio da implantacdo da infraestrutura essencial,
quando necessaria. Na segunda possibilidade, se a area for particular, cabera ao ente pablico a
responsabilidade de elaborar o projeto, bem como de suportar o custeio da infraestrutura
essencial, quando necessaria, mas com direito a acdo de regresso perante o particular
beneficiado, para reembolso.

Sendo a hipotese de ser REURB-E, incidente em &rea publica, se houver interesse, o
municipio poderad proceder a elaboracdo e ao custeio tanto do projeto quanto das obras de
infraestrutura, com posterior cobranca aos seus beneficiarios. No caso de ser area particular, a
responsabilidade sera de seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados.

Entre os componentes do projeto de Regularizagdo Fundiaria, temos um rol de
elementos, os quais constam da Lei n® 13.465/2017 e do Decreto 9310/2018, os quais sdo
apresentados a seguir de forma sistematizada:

1. Diagnostico da Area a Ser Regularizada.

o Levantamento Planialtimétrico Cadastral: Um mapeamento detalhado da
topografia da area, identificando as caracteristicas fisicas do terreno, como
elevagOes, depressdes, cursos d'dgua, areas de risco e outras peculiaridades
geograficas. (Decreto n® 9.310/2018, Art. 11, Inciso I)

o Caracterizacdo da Ocupacdo: Identificacdo dos ocupantes, incluindo o niumero
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de familias, perfil socioeconémico, tempo de ocupacdo e condi¢cBes de
habitacdo. (Lei n® 13.465/2017, Art. 35, Inciso ).

Avaliacdo Ambiental: Andlise dos impactos ambientais da ocupacdo e das
intervengdes propostas, incluindo areas de preservacdo permanente (APP),
cobertura vegetal, qualidade do solo e corpos d'agua. (Lei n® 13.465/2017, Art.
35, Inciso 11).

Infraestrutura Existente: Levantamento das infraestruturas existentes, como
redes de abastecimento de agua, esgoto, energia elétrica, vias de acesso,
drenagem pluvial e equipamentos publicos (escolas, postos de saude, etc.).
(Decreto n° 9.310/2018, Art. 11, Inciso ).

2. Proposta de Intervencdo Urbanistica

O

O

Planejamento Urbanistico: Definicdo do parcelamento do solo, com a criacéo
de lotes regulares, ruas, areas verdes e espacgos publicos. O planejamento deve
seguir as normas urbanisticas vigentes e as diretrizes do plano diretor
municipal. (Lei n® 13.465/2017, Art. 35, Inciso 1)

Melhorias Infraestruturais: Proposicdo de obras de infraestrutura necessarias
para a adequacao da area, incluindo pavimentacdo de vias, instalacdo de redes
de &gua e esgoto, drenagem pluvial, iluminacdo publica e acessibilidade.
(Decreto n° 9.310/2018, Art. 11, Inciso 111)

Adequacdo Ambiental: Medidas para mitigacdo de impactos ambientais e
recuperacdo de areas degradadas, como reflorestamento, protecdo de nascentes
e tratamento de esgoto. (Lei n° 13.465/2017, Art. 35, Inciso I11)

3. Aspectos Juridicos e Documentais (Dec. 9310/2018 e Lei 13.465/2017)

o

(@]

Memorial Descritivo: Documento detalhando as caracteristicas fisicas e
juridicas dos lotes e areas publicas, incluindo dimensdes, limites,
confrontacdes e destinagdo. (art. 11, IV, Dec. 9310/2018)

Planta de Situacédo e Parcelamento: Mapas que mostram a disposigéo dos lotes,
ruas, areas verdes e equipamentos publicos, conforme o planejamento
urbanistico proposto (art. 11, V, Dec. 9310/2018).

Regularizacdo Juridica: Proposta de regularizagdo fundiaria, incluindo a
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identificacdo dos ocupantes, reconhecimento de posse, e procedimentos para a
titulacdo e registro dos imdveis (art. 50, Lei 13.465/2017).
4. Participacdo Social e Consulta Publica

o Envolvimento da Comunidade: Inclusdo da comunidade local no processo de
elaboracdo do PRF, por meio de reunibes, oficinas e consultas publicas. A
participacdo dos moradores é fundamental para garantir que as intervencdes
atendam as suas necessidades e expectativas. (Decreto n°® 9.310/2018, Art. 12)

o Transparéncia e Comunicacdo: Divulgacdo ampla e transparente das etapas do
processo, dos resultados dos diagndsticos e das propostas de intervencéo,
assegurando que todos os interessados estejam informados e possam contribuir.
(Decreto n° 9.310/2018, Art. 12, Paragrafo Unico)

Procedimentos e Responsabilidades na Elaboragdo do PRF.

1. Contratacdo de Profissionais Habilitados
0O PRF deve ser elaborado por profissionais habilitados, como engenheiros
civis, arquitetos urbanistas, bidlogos e assistentes sociais, entre outros. Esses
profissionais devem ser contratados pela administracdo publica ou por meio
de parcerias com a iniciativa privada ou organizacfes da sociedade civil.
(Decreto n°® 9.310/2018, Art. 14)
2. Coordenacéo pelo Poder Publico
o A prefeitura municipal ou o Distrito Federal é responsavel pela coordenagéo e
supervisdo do processo de elaboragdo do PRF. Isso inclui a definicdo de
diretrizes, a validacdo das etapas e a aprovacdo final do projeto. (Lei n°
13.465/2017, Art. 16; Decreto n° 9.310/2018, Art. 13)
3. Integragcdo com Politicas Publicas
o O PRF deve estar integrado as politicas publicas municipais, como o plano
diretor, o plano de habitagdo, e as politicas de meio ambiente e
desenvolvimento urbano. Essa integracdo garante que a regularizacao

fundiaria contribua para o desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo.
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(Lei 13.465/2017, artigos 11 e 15; Decreto 9310/2018, artigos 3, 5 e 11,
Inciso VI)

A integracdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria com politicas publicas &
fundamental para assegurar que a regularizagdo fundidria urbana contribua para o
desenvolvimento sustentavel e inclusivo das cidades. As normas estabelecidas pela Lei n°
13.465/2017 e pelo Decreto n° 9.310/2018 fornecem a base legal para essa integracéo,
garantindo que o PRF esteja em consonancia com os planos diretores municipais, planos de

habitacdo, politicas ambientais e outras politicas publicas setoriais.

e) Conclusdo da REURB (CRF - Certidao de Regularizacdo Fundiéria)

A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) é um documento fundamental no
processo de Regularizacdo Fundiaria Urbana, que formaliza a situacdo juridica de imdveis
urbanos irregulares, objeto do procedimento. A CRF é emitida pela autoridade municipal
competente ap6s a conclusdo das etapas de regularizacdo, e seu principal objetivo é
proporcionar seguranga juridica aos ocupantes dos imdveis, garantindo-lhes o direito a posse
ou a propriedade.

A seguir, serdo descritos de modo sistematizado os elementos fundamentais que devem
compor a CRF.

1. Conteudo da CRF:
o ldentificacdo do imével regularizado. (Lei n® 13.465/2017, Art. 11; Decreto n°
9.310/2018, Art. 20, Inciso 1)
o ldentificagdo dos beneficiarios (ocupantes ou proprietarios). (Lei n°
13.465/2017, Art. 11; Decreto n® 9.310/2018, Art. 20, Inciso 1)
o Descri¢do do processo de regularizacdo, incluindo as etapas concluidas. (Lei n°
13.465/2017, Art. 11; Decreto n° 9.310/2018, Art. 20, Inciso 111)
o Eventuais restricdes ou condicionantes para o uso do imovel. (Lei n°
13.465/2017, Art. 11; Decreto n® 9.310/2018, Art. 20, Inciso V)
o Informacdo sobre a inscricio no cadastro imobilidrio municipal. (Lei n°
13.465/2017, Art. 11; Decreto n° 9.310/2018, Art. 20, Inciso V)
2. Beneficios da CRF:
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Seguranca juridica aos ocupantes, permitindo o acesso a servigos publicos e
financiamento. (Lei n°® 13.465/2017, Art. 16, 81°)

Melhoria na valorizacdo do imovel. (Lei n® 13.465/2017, Art. 16, §2°)

Inclusdo do imdvel no cadastro imobiliario oficial, permitindo a arrecadacéo de
impostos e contribui¢fes municipais. (Lei n°® 13.465/2017, Art. 11)

3. Processo de Emissdo da CRF:

O

Diagnostico e planejamento: Identificacdo dos imoveis e das familias a serem
beneficiadas, analise da situacdo fundiaria e planejamento das acles de
regularizacdo. (Lei n® 13.465/2017, Art. 12)

Projeto de regularizacdo: Elaboragdo do projeto técnico, que inclui
levantamento topografico, planta do imovel, e plano urbanistico. (Decreto n°
9.310/2018, Art. 21 a 23)

Anélise e aprovacdo: Avaliacdo e aprovacdo do projeto pelas autoridades
competentes. (Decreto n° 9.310/2018, Art. 24 a 25)

Execucdo das obras: Implementacdo de eventuais obras de infraestrutura
necessarias. (Decreto n° 9.310/2018, Art. 26)

Expedigdo da CRF: Apo6s a concluséo das etapas anteriores, a CRF é emitida e
entregue aos beneficiarios. (Lei n° 13.465/2017, Art. 11; Decreto n°
9.310/2018, Art. 27 a 28)

A definicdo legal da CRF esta na Lei da Reurb, artigo 11, Inciso V:

Certid@o de Regularizacdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo
Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do
projeto de regularizacdo fundidria aprovado, do termo de
compromisso relativo a sua execucdo e, no caso da legitimacao
fundiaria e da legitimacdo de posse, da listagem dos ocupantes do
nacleo urbano informal regularizado, da devida qualificagéo

destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos;

O artigo 40 da lei da Reurb diz que o ato da autoridade competente devera indicar as

intervencdes a serem executadas; aprovar o projeto de regularizacdo fundiaria resultante do
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processo; identificar e declarar os ocupantes de cada unidade imobiliaria regularizada e 0s
seus respectivos direitos reais ou pessoais.

O orgdo promotor da Reurb devera se valer de um dos instrumentos instituidos pelo
artigo 15 da lei da Reurb, dentre os quais destacamos a legitimacdo fundiaria e a
legitimag&o de posse. N&o por outra razdo, alguns itens das normas de servigos extrajudiciais
estabelecem que os Oficiais do Registro de Imdveis devem recusar CRFs sem o0
reconhecimento de Direito Real sobre as unidades imobiliarias derivadas da regularizacao.

Em sintese, a aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiaria ocorrera através da
expedicdo do Titulo de Legitimacdo Fundiaria ou do Titulo de Legitimacdo de Posse e na
Certid&do de Regularizagdo Fundiaria.

A CRF entdo € o ato administrativo que conclui a aprovacao da regularizacdo, e ndo
simples documento. A Lei 13.465/2017 estabeleceu, ainda, o conteddo minimo da CRF.

Art. 41. A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de
aprovacao da regularizacdo que deverd acompanhar o projeto aprovado e
devera conter, no minimo:

| - 0 nome do nucleo urbano regularizado;

Il - a localizagéo;

I11 - a modalidade da regularizacéo;

IV - as responsabilidades das obras e servi¢os constantes do cronograma;

V - aindicacdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimagdo fundiaria ou mediante ato Unico de
registro, bem como o estado civil, a profissdo, 0 nimero de inscricdo no
cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do registro geral da
cedula de identidade e a filiag&o.

Para concluir, a Lei 13.465/2017 elenca em seu artigo 15 duas inovagdes legislativas
entre os instrumentos da Reurb, que sdo a Legitimacdo Fundiéria e a Legitimacdo de Posse. A
legitimacgdo fundiaria foi estruturada nos artigos 23 e 24 da lei. Convém transcrever seu
conteddo:

Art. 23. A legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisi¢éo do direito
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real de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no
ambito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em area
privada, como sua, unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de
nacleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

8§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimacdo fundiéria ser& concedida ao beneficiéario,
desde que atendidas as seguintes condigdes:

| - 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de
imével urbano ou rural; (Redagdo dada pela Lei n® 14.118, de 2021)

Il - o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimacdo de posse ou
fundiaria de imo6vel urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto; e

Il - em caso de imovel urbano com finalidade néo residencial, seja reconhecido
pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacao.

§ 2° Por meio da legitimacgdo fundiaria, em qualquer das modalidades da Reurb,
0 ocupante adquire a unidade imobilidria com destinacdo urbana livre e
desembaracada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscricdes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando
disserem respeito ao proprio legitimado.

8 3° Deverdo ser transportadas as inscrigdes, as indisponibilidades ou o0s
gravames existentes no registro da area maior originaria para as matriculas
das unidades imobiliarias que ndo houverem sido adquiridas por legitimacgéo
fundiéria.

8§ 4° Na Reurb-S de imoveis publicos, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
0s Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando titulares do dominio,
ficam autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes do
nucleo urbano informal regularizado por meio da legitimagao fundiéria.

8 5° Nos casos previstos neste artigo, o poder publico encaminhara a CRF para
registro imediato da aquisicdo de propriedade, dispensados a apresentacao
de titulo individualizado e as copias da documentacdo referente a

qualificacdo do beneficiario, o projeto de regularizacdo fundiaria aprovado,
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a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificacdo das
areas que ocupam.

8 6° Podera o poder publico atribuir dominio adquirido por legitimacéo fundiaria
aos ocupantes que ndo tenham constado da listagem inicial, mediante
cadastramento complementar, sem prejuizo dos direitos de quem haja
constado na listagem inicial.

Art. 24. Nos casos de regularizacao fundiaria urbana previstos na Lei n® 11.952,
de 25 de junho de 2009 , os Municipios poderdo utilizar a legitimagdo
fundidria e demais instrumentos previstos nesta Lei para conferir
propriedade aos ocupantes.

Vicente de Abreu Amadei conceitua esse instrumento da Reurb como:

“(...) Modo originario de aquisi¢do de direito real de propriedade (exce¢do ao
principio da continuidade) conferido por ato do Poder Publico,
exclusivamente no ambito da Reurb, mediante Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria (CRF), aquele que detiver areas publicas ou privada, unidade
imobilidria com destinacdo urbana integrante de nucleo urbano informal
consolidado (nucleo de dificil reversdo), existente em 22 de dezembro de
20168

A legitimacdo fundiaria constitui direito real tipificado pelo artigo 23 da lei da Reurb,
fora do rol exemplificativo do codigo civil, em seu artigo 1225. Desta forma atende ao
principio da tipicidade dos direitos reais, o qual veda sua criagdo por fonte diversa da lei, ou
norma de hierarquia superior. Além de ser direito real, tem natureza originaria, ndo tendo
nenhuma derivacdo causal ou subjetiva com a situacdo juridica anterior, nem
transmissibilidade de obrigacdes propter rem, que é comum em derivagdes objetivas que
ocorrem na aquisicao de direitos reais que ndo ostentam a natureza originaria, a exemplo da
compra e venda.

Questdo complexa no @&mbito da legitimagdo fundiaria reside na aquisi¢cdo originaria
sobre imdveis de titularidade de ente publico. Em seus escritos, Vicente de Abreu Amadei

pontua:

8 In Amadei, Vicente de Abreu. Primeiras impressdes sobre a Lei n® 13465/2017, ARISP, p. 52.
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“(...) Apontar, entdo, em legislacdo infraconstitucional, instituto que resulte em
perda forcada de propriedade, alheia ao elemento volitivo do dono (hédo se
cuida, por exemplo, de alienagdo, rendncia e abandono), sem contrapartida
econdmica, fere a logica ordinéria de nossa ordem juridica-econémica, que
encontra exce¢ado apenas na antiquissima usucapido e, dai, até mesmo para
salvar a constitucionalidade da legitimacdo fundiaria, melhor mesmo é
qualifica-la, em sua substancia, como uma espécie de usucapido. Afinal, a
interpretacdo que salva sua constitucionalidade da norma e do instituto
juridico é preferivel a que resulta em inconstitucionalidade. Mas, ent&o,
novamente o dilema: se for, em verdade, usucapido, talvez salve-se a
legitimacdo fundiaria de area privada, mas ndo ha& esperanca para a
legitimagao fundiaria de area publica (art. 183, §3° da CF).”.°

A questdo é complexa. Podemos visualizar argumentos em favor e contra a
constitucionalidade do instituto. Vejamos:

Argumentos de Constitucionalidade
1. Funcdo Social da Propriedade:

A Constituicdo Federal do Brasil, em seu Art. 5°, XXIII, e Art. 170, Ill, estabelece a
funcdo social da propriedade. A regularizacdo fundiaria atende a essa fungdo ao integrar areas
irregulares a formalidade urbana, promovendo justica social.

2. Direito a Moradia:

O Art. 6° da Constituicdo reconhece a moradia como direito social. A regularizacéo de
areas publicas ocupadas, desde que para fins de moradia e atendendo aos requisitos legais,
contribui para a realizagdo desse direito.

3. Competéncia Legislativa:

A Unido tem competéncia para legislar sobre desapropriacdo e politica urbana,

conforme Art. 22, | e Art. 182 da Constitui¢do, o que embasa a Lei n°® 13.465/2017.
Argumentos de Inconstitucionalidade
1. Imprescritibilidade dos Bens Publicos:

O Art. 183, § 3° da Constituicdo estabelece que os imdveis publicos ndo podem ser

°ldem, p. 90 e 91.
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adquiridos por usucapido. Argumenta-se que a legitimacdo fundiaria contraria esse principio
ao permitir a transferéncia de propriedade de bens publicos.
2. Principio da Legalidade e da Propriedade Publica:

O Art. 37 da Constituicdo exige que a administragdo publica aja estritamente conforme a
lei. A transferéncia de propriedade de bens publicos para particulares pode ser vista como uma
violacdo desse principio, especialmente se ndo houver contrapartida justa ou processo
administrativo rigoroso.

3. lgualdade e Imparcialidade:

A transferéncia de bens publicos pode ser questionada sob o principio da igualdade (Art.
59, caput) se beneficiar desproporcionalmente certas pessoas ou grupos em detrimento do
interesse publico.

Decerto, o instituto divide opinides e se reveste de todos os requisitos para uma futura
definicdo no mbito dos Tribunais e Corte Constitucional.

Por fim, breves consideracfes a respeito da legitimacdo de posse. Esta disciplinada
entre os artigos 25 a 27 da lei da Reurb.

Art. 25. A legitimacdo de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizacdo fundiaria, constitui ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb,
com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacéo e da natureza
da posse, o qual é conversivel em direito real de propriedade, na forma desta
Lei.

8 1° A legitimacdo de posse podera ser transferida por causa mortis ou por ato
inter vivos .

8§ 2° A legitimacdo de posse ndo se aplica aos imdveis urbanos situados em area
de titularidade do poder publico.

Art. 26. Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e
pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimacéo
de posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, tera a conversdo
automatica dele em titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e

as condicOes do art. 183 da Constituicdo Federal , independentemente de
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prévia provocagdo ou préatica de ato registral.

8 1° Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Constituicdo Federal, o titulo

de legitimacdo de posse poderd ser convertido em titulo de propriedade,
desde que satisfeitos os requisitos de usucapido estabelecidos na legislagéo
em vigor, a requerimento do interessado, perante o registro de imoveis
competente .

8 2° A legitimacgdo de posse, apds convertida em propriedade, constitui forma
originaria de aquisicdo de direito real, de modo que a unidade imobiliéria
com destinacdo urbana regularizada restard livre e desembaracada de
quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente
existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao
proprio beneficiario.

Art. 27. O titulo de legitimacdo de posse podera ser cancelado pelo poder
publico emitente quando constatado que as condigfes estipuladas nesta Lei
deixaram de ser satisfeitas, sem que seja devida qualquer indenizacao aquele
que irregularmente se beneficiou do instrumento.

E instrumento juridico de uso restrito para fins de regularizagio fundiaria e somente
pode ter como objeto imdvel particular situado em nucleo urbano informal. A diferenca entre
legitimacdo fundiaria e legitimacdo de posse esta relacionada ao tipo de direito conferido ao
ocupante do imovel e ao processo legal envolvido em cada caso.

A legitimacg&o de posse & um mecanismo que confere ao ocupante de um imovel urbano
irregular a posse do bem, mas n&o o direito de propriedade. E um passo preliminar que pode,
eventualmente, levar a obtencdo da propriedade. Objetiva reconhecer formalmente a posse de
um imovel urbano irregular, conferindo seguranca juridica ao possuidor e possibilitando
futuras regulariza¢des que podem culminar na aquisicdo do direito de propriedade.

De certo modo, podemos fazer uma analogia da legitimacdo de posse com uma
usucapido automatica, que se aperfeigoa de pleno pelo simples decurso do prazo de cinco anos
a contar do registro do titulo de legitimacdo, no Registro Imobiliario, sendo irrelevante o
periodo antecedente de exercicio de posse. Satisfeitos os requisitos da usucapido, tendo o

titulo sido registrado e decorrido o prazo do artigo 26, de cinco anos, havera conversao
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automatica da natureza da posse para direito real de propriedade de modo originario, com a

consequente baixa em qualquer gravame ou 6nus que recaia sobre o imdvel.

5. PROCEDIMENTO NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Em brevissimo resumo, tendo em vista os fins do trabalho, passaremos ao estudo do
procedimento no Registro de Imdveis, tendo em vista que por si sé o tema renderia um livro
inteiro, mas aqui é tema para um subcapitulo de artigo.

Recebido o processo administrativo de regularizacdo fundiaria com a CRF, o Oficial de
Registro de Imoveis instaura o procedimento administrativo com o protocolo e autuacdo dos
documentos apresentados para analise. O registro da regularizacdo fundiaria independe de
autorizacdo do Ministério Publico ou Judicial, e tramitard em prenotacdo Unica na esfera da
serventia extrajudicial. Protocolizados os documentos, sera iniciada a qualificagdo registraria.
No prazo de 15 dias a nota de exigéncias devera ser emitida para saneamento pelo ente
municipal daquilo que merecer complementacdo ou correcdo, no acervo documental que
compde o processo da Reurb. Na nota devolutiva, os requisitos que ndo foram atendidos do
marco regulatério devem ser apontados pelo Oficial de forma especifica, apontando as
medidas que devem ser tomadas para satisfacdo das exigéncias.

Se a parte legitimada ndo se conformar com a nota de exigéncias, suscitard duvida sob o
regime do artigo 198 e seguintes da lei 6015/1973. Néo havendo suscitacdo de ddvida, nem
atendimento das exigéncias formuladas pelo oficial, o procedimento de registro sera encerrado
em 30 dias a contar da remessa da nota devolutiva ao interessado, prazo este que pode variar a
depender do Cddigo de Normas Extrajudiciais de cada estado. Estando a documentacdo em
ordem, o registro da Regularizagdo Fundiaria é concluido no prazo de 60 dias, no &mbito da
Serventia Registral Imobiliaria. O artigo 30 da lei 13.465/2017 define os documentos que
devem ser apresentados na serventia imobiliaria. Segue sua transcricéo:

Art. 30. Para a efetivacdo do registro da Regularizacdo Fundiéria Urbana
(REURB) no cartorio de registro de imoveis competente, deverdo ser
apresentados o0s seguintes documentos:

| - planta e memorial descritivo do imdvel, que permitam a identificacdo e a
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individualizagdo do imdvel regularizado;

Il - certiddo de regularizacdo fundiaria, emitida pela autoridade municipal
competente, que comprove a regularidade do imovel no ambito da REURB;

Il - projeto de regularizagdo fundiaria, aprovado pela autoridade municipal,
contendo os elementos técnicos e juridicos necessarios a regularizacdo do
imovel;

IV - declaracdo do municipio que aprove o projeto de regularizacdo fundiéria,
atestando a conformidade com o plano diretor e legislacdo urbanistica
municipal;

V - Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), emitidos pelo conselho profissional
competente (CREA ou CAU);

VI - certiddes negativas de débitos fiscais e tributarios, relativas ao imovel a ser
regularizado;

VIl - documentos pessoais dos beneficiarios do processo de regularizacdo, que
permitam a identificacdo formal dos ocupantes e futuros proprietarios.

O Oficial esta dispensado de providenciar a notificacdo dos titulares de dominio, dos
confinantes e de terceiros eventualmente interessados, se 0 procedimento administrativo
estiver instruido com certiddao lavrada nos termos do artigo 31 da lei da Reurb, ou se tal
providéncia ja tiver sido tomada no curso do processo administrativo.

Sanadas as inconsisténcias relacionadas com matriculas ou transcri¢cdes de origem, com
as devidas averbacOGes de especializacdo da area objeto da Reurb, o Oficial encerra o
procedimento com a abertura das matriculas individualizadas para as unidades imobiliarias
resultantes do projeto de regularizacdo aprovado, conforme as normas de servigo envolvidas

no ambito do estado no qual tramite o processo.

6. CONSIDERACOES FINAIS.

O tema da Reurb esta relacionado a um dos grandes ativos de interesse juridico, social e

econdmico nacionais. O acesso & terra € ponto central da organizacdo brasileira e
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tradicionalmente foi formatada na modalidade de latifundiéria para exploracdo da atividade
econbmica rural, relegando a ocupacgdo urbana a uma situacdo de informalidade e falta de
planejamento estrutural. As cidades vao crescendo de forma irregular, e 0o impacto desta
situacdo se faz sentir sobretudo nos nucleos ocupados por populacées de baixa renda.

Entre alguns dos principais aspectos da importancia da Reurb para o desenvolvimento
do pais, podemos citar: inclusdo social e cidadania; desenvolvimento econémico;
planejamento urbano e ambiental; reducao de conflitos; acesso a recursos publicos; fomento a
participacdo comunitaria. Em resumo, a Reurb é uma ferramenta essencial para o
desenvolvimento sustentavel e inclusivo do pais, promovendo a legalizacdo de assentamentos
informais, melhorando a qualidade de vida dos cidaddos, e contribuindo para a organizacao e

crescimento das cidades de forma ordenada e planejada.
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