AS INOVACOES DA LEI 13.465/2017 NA REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA E SEUS IMPACTOS NO REGISTRO DE IMOVEIS

Resumo: O presente artigo tem como objetivo tratat de forma
breve sobre as principais mudangas que a Lei 13.465/2017
trouxe no tema Regularizagdo Fundiaria Urbana, tema
grande importancia no que diz respeito ao direito de moradia

e desenvolvimento econémico das cidades.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundidria Urbana — Lei
13.465/17 - Dermarcacdo Urbanistica — Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria - Legitimacdo Fundiaria -

Legitimacdo de Posse — Registro de Imoveis



Sumario

INTRODUGAO.......cooiieeieeieietesiee ettt s st nsneas 3
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA .......cooivieieeereeiieeeeseeiessss s 4
MUDANCAS TRAZIDAS PELA LEI 13.465/17 E RELEXOS NA Reurb ........ccccoovvvrvennea. 6
CONCLUSAO ...ttt st st s enaansesse s sensanes 9

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ......covuiiiisieeseie st 10



INTRODUCAO

A moradia é um direito fundamental previsto na Constituicdo Federal de 1988, bem como na
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos. E dever do Estado propiciar condigdes dignas de
existéncia, nelas incluindo o direito a moradia.

Sendo assim, o reconhecimento da moradia ndo se da de modo estatico, havendo sempre o
atrelamento a uma finalidade relacionada com a dignidade humana’. A competéncia para
promover programas de construcdo de moradias e melhoria das condi¢des habitacionais e de
saneamento basico é comum de todos os entes federativos.

Além disso, a propriedade deve observar a funcéo social, nos termos dos arts. 182, § 2° e 186
da CF/88. A inobservancia desse dever pode ensejar a aplicacdo de sanc¢des estatais visando
promover a justica social e a distribuigdo equitativa de acesso a terra; como também, no caso
de posse que cumpra a sua fungdo social, mesmo contréria ao titulo de propriedade alheio,
havera protecéo ao direito e obrigara o Estado a tomar medidas para promover a regularizacao
fundidria. A funcéo social da propriedade urbana ir4 ser observada a partir das peculiaridades
locais, por isso o Municipio é o ente que tem melhores condi¢bes para promover a
regularizacdo fundiaria.

A Lei 13.464/17, resultante de conversdo da Medida Provisoria 759/16, revogou por completo
a matéria de regularizacdo fundiaria prevista na Lei 11.977/09, instituindo novas medidas que
serdo tratadas de forma breve no presente trabalho, que tem como objetivo desburocratizar o

procedimento da Reurb.

! BARROS, Felipe Maciel Pinheiro. Regularizacdo Fundiéria e Direito & Moradia: instrumentos juridicos e o
papel dos Municipios. Curitiba: Jurua Editora, 2014. p.39.



REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA

1) Conceito

Em conceito amplo, a regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de acdes que envolve o
trabalho juridico, ambiental e social. Em conceito estrito, regularizacdo fundiaria se confunde
com a regularizacdo juridica dos lotes, mediante a entrega de titulo de propriedade ou de outro
instrumento juridico que garanta a seguranca da posse contra despejos forcados, inclusive em
face do poder pUblico®.

A Lei 13.465/17 definiu a regularizacéo fundiaria da seguinte forma:

Art. 9° Ficam instituidas no territorio nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a
Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas & incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

E adiante trouxe as modalidades de regularizacdo urbana social e de interesse especifico:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

I - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacdo fundiaria aplicavel aos nacleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiaria aplicavel aos
nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipdtese de que
trata o inciso | deste artigo.

A regularizacdo fundiaria pode ser promovida conforme o art.14 da Lei 13.465/17 pela(0):
Unido, Estados, Municipios, diretamente ou por meio de entidades da administracdo publica,
pelos beneficiarios, individual ou coletivamente, cooperativas habitacionais, associagdes de
moradores, fundacgdes, organizagBes sociais, organizacdo de sociedade civil de interesse
publico, outras associaces que tenham por finalidade atividades nas é&reas de
desenvolvimento urbano ou regularizagdo fundiaria, proprietarios de iméveis ou de terrenos,
loteadores ou incorporadores, Defensoria Publica e o Ministério Publico.

A regularizacdo fundiaria é ainda um instrumento juridico da politica urbana, previsto no art.
4° inciso V, g, do Estatuto da Cidade, que visa o pleno desenvolvimento das fungdes sociais

da cidade e a garantia do bem-estar dos habitantes.

2 BARROS, Felipe Maciel Pinheiro. Regularizacdo Fundiéria e Direito & Moradia: instrumentos juridicos e o
papel dos Municipios. Curitiba: Jurua Editora, 2014. p.107.



Logo, a Reurb é um conjunto de medidas que visam & regularizagdo civil do imodvel,
garantindo o direito a propriedade, materializado pelo registro na matricula no Oficio de

Registro de Imdveis.

2) Objetivo

O principal objetivo da Reurb é identificar os ndcleos urbanos informais e formalizé-los, por
meio de mecanismos juridicos, urbanisticos e ambientais.

H& dois objetivos imediatos com a Reurb, o primeiro é a adocdo de medidas que irdo
regularizar o assentamento, ou seja, um conjunto de acbes que visam implementar os
equipamentos puablicos previstos na Lei de Parcelamento do Solo Urbano, que contém
elementos essenciais a dignidade humana, sendo importante passo para a concretizacdo do
direito a moradia adequada. O segundo objetivo visa regularizar o empreendimento,
atribuindo o titulo de proprietario aos seus ocupantes.

Dessa forma, a regularizagdo fundiaria consiste no conjunto de medidas e titularizacdo de seus
ocupantes, garantindo o direito a moradia adequada no sentido da seguranca legal da
ocupacdo e a criacdo de deveres ao poder publico de forma préxima e a sociedade como um

todo®.

3) Importancia da Reurb

Além de conceder justo de titulo de propriedade aos menos favorecidos, a regularizagdo
fundiéria é também instrumento fundamental para o desenvolvimento econémico do Pais e de
combate a pobreza.

Como consequéncia da Reurb ha investimentos na melhoria dos imdveis e viabiliza o acesso a
financiamentos menos custosos para investimentos em pequenos negocios e na melhoria da
qualidade de vida do cidadao.

O Estatuto da Cidade prevé no artigo 39 que: A propriedade urbana cumpre sua funcéo social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto & qualidade de
vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as
diretrizes previstas no art. 2° desta Lei. Assim, pode-se dizer que a propriedade imobiliaria
deve sempre observada a partir da sua funcdo social, que entre outros objetivos, esta o

desenvolvimento econdmico.

*BENACCHIO, Marcelo; CASSETTARI, Denis. Regularizagio fundiaria. Rio de Janeiro. Forense. p.69.



MUDANCAS TRAZIDAS PELA LEI 13.465/17 E RELEXOS NA Reurb

1) Demarcacdo urbanistica
A demarcacdo urbanistica foi importante inovacdo da Lei 11.977/09, definida no art.47, 1ll,
daquela lei como: “procedimento administrativo pelo qual o poder publico, no ambito da
regularizacéo fundiaria de interesse social, demarca imdvel de dominio publico ou privado,
definindo seus limites, area, localizacéo e confrontantes, com a finalidade de identificar seus
ocupantes e qualificar a natureza e o tempo das respectivas posses; (...)”. A lei 13.465/17
alterou a definicdo, passando a ser a demarcagdo urbanistica como: “procedimento destinado a
identificar os imoveis pablicos e privados abrangidos pelo ndcleo urbano informal e a obter a
anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula dos iméveis ocupados,
culminando com a averbacdo na matricula destes imdveis da viabilidade da regularizacéo
fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio” (art.11, inciso 1V).
Agora cabe ao proprio poder publico a notificagdo dos titulares de dominio e confrontantes da
area demarcada, pessoalmente ou via postal, com aviso de recebimento, no endereco que
constar da matricula ou da transcrigdo, para que estes, querendo, apresentem impugnacao a
demarcacdo urbanistica, no prazo comum de 30 dias (art.20, Lei 13.465/17). Antes essa
notificacdo era feita pelos Cartorios de Registro de Imoveis, tal mudanca tem como objetivo
dar mais independéncia aos entes publicos e tornar o procedimento mais célere, sem
prejudicar sua lisura e a protecdo dos direitos de terceiros.
Outra mudanca trazida pela nova lei diz respeito a dispensa do procedimento de retificacdo
administrativa e de apuracdo da area remanescente, que ficara sob a responsabilidade do
proprietario do imovel atingido, nos casos em que o0 auto de demarcagdo urbanistica incidir
sobre imoveis ainda ndo matriculados, previamente a averbacao, hipdtese em que sera aberta
matricula, que devera refletir a situagdo registrada do imovel.
Ainda prevé o art, 22, 885° e 6°, que a demarcacao urbanistica sera averbada ainda que a area
abrangida pelo auto de demarcacdo supere a area disponivel nos registros anteriores.
As mudancas apresentadas tém como objetivo afastar os entraves para a regularizacao,
tornando o procedimento mais célere e menos burocratico.

2) Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
A nova lei criou o instituto da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria, que ¢ o documento
expedido pelo Municipio ao final do procedimento da Reurb, que contém o projeto de
regularizacdo fundiaria aprovado, o termo de compromisso relativo a sua execucgdo e, na

legitimacdo fundiaria e na legitimacdo de posse, conterd também a listagem dos ocupantes do



ndcleo informal regularizado, a devida qualificacdo destes e os direitos reais que lhes foram
conferidos, conforme o art.11, inciso V, da nova lei.

A CRF é o ato final do processo de aprovagdo do projeto de regularizacdo fundiaria, que
conforme o art. 35 conterd, no minimo: 1) levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento, subscrito por profissional competente, acompanhado de Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que
demonstrard as unidades, as construcdes, 0 sistema viario, as areas publicas, os acidentes
geogréaficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado; 1) planta do
perimetro do nucleo urbano informal com demonstragdo das matriculas ou transcrigdes
atingidas, quando for possivel; 111) estudo preliminar das desconformidades e da situacdo
juridica, urbanistica e ambiental; 1V) projeto urbanistico; V) memoriais descritivos; VI)
proposta de solucBes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento dos
ocupantes, quando for o caso; VII) estudo tecnico para situagéo de risco, quando for o caso;
VIII) estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta lei, quando for o caso; IX)
cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial,
compensagOes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da
aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria; e X) termo de compromisso a ser assinado
pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo cumprimento do cronograma fisico.

O artigo 35 da Lei 13.465/17 traz aos envolvidos no processo uma maior seguranga, 0 que nao
existi na Lei 11.977/09, pois estabelece um cronograma de obras e o termo de compromisso a
ser assinado pelos responsaveis, permitindo que a Reurb seja realizada por etapas, sem que
haja prejuizo de eventuais medidas de ordem social e ambiental.

Além disso, prevé o art. 42 que o registro da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria e o projeto
de regularizacdo fundiaria aprovado, sera requerido diretamente ao oficial do cartorio de

registro de imoveis, independentemente de determinacéo judicial ou do Ministério Publico.

3) Legitimacdo fundiaria e legitimacdo de posse

A nova lei criou um novo direito real, a legitimacdo fundiaria, que é o
mecanismo de reconhecimento da aquisicdo originaria do direito real de
propriedade sobre unidade imobilidria objeto da Reurb. Tal instrumento, previsto
no art. 23 da lei, confere a aquisicdo originaria de direito real de propriedade de
bem que o beneficiario detenha com destinacdo urbana em area publica ou
privada, integrante de nacleo informal consolidado existente em 22 de dezembro
de 2016.



Ainda segundo o art.23, §1° da lei, somente na Reurb- S a legitimagdo fundiaria podera ser
concedida, e desde que atendidas as seguintes condigdes: 1) o beneficidrio ndo seja
concessionario, foreiro ou proprietario de imdvel urbano ou rural; I1) o beneficiario ndo tenha
sido contemplado com legitimacdo de posse ou fundiéria de imdvel urbano com a mesma
finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e 111) em caso de imdvel urbano com
finalidade nédo residencial, seja reconhecido pelo poder pablico o interesse publico de sua
ocupacao.

O ocupante ira adquirir a unidade imobiliaria com destinacdo urbana livre e desembaracgada de
quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes em sua
matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio legitimado em regularizacao
fundiéria.

Em se tratando de area publica, o poder publico encaminhard a CRF para registro imediato da
aquisicdo de propriedade, dispensados a apresentacao de titulo individualizado e as copias da
documentacédo referente a qualificacdo do beneficiario, o projeto de regularizacdo fundiaria
aprovado, a listagem dos ocupantes e sua devida qualificacdo e a identificagdo das areas que
ocupam, sendo este também importante instrumento de desburocratizacao.

Quanto a legitimacdo de posse, prevista no art. 25 e seguintes, sua aplicacéo € feita nas areas
de dominio privado, sendo conceituada como: “o instrumento de uso exclusivo para fins de
regularizacdo fundidria, constitui o poder publico destinado a conferis titulo, por meio do qual
fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, com a identificacdo de seus ocupantes,
do tempo de ocupacdo e da natureza da posse, o qual é conversivel em direito real de
propriedade.”

Ainda na legitimacdo de posse, temos que, com 0 transcurso do prazo quinquenal de seu
registro, ocorrerd a conversao automatica dele em titulo de propriedade, desde que atendidos
o0s termos e condi¢des da usucapido especial urbana, independentemente de prévia provocagdo
ou pratica do ato registral.

Logo, pode-se concluir que a legitimacdo de posse, somente se mostra viavel quando néo for
possivel a legitimacdo fundiaria, pois através desta é possivel a aquisi¢ao originaria do direito
real de propriedade, ainda que em darea privada, bastando que tenha sido devidamente

instituida a Reurb.



CONCLUSAO

A regularizagdo fundiaria é um processo que envolve a atuacdo de multiplos autores, cada um
com uma visdo e um dever nesse complexo instituto. N&do se limitando a questdes juridicas,
mas também, com a intervencdo politica, urbanistica, ambiental e social, para que sejam

atingidos os objetivos de regularizagdo do assentamento e de titulagdo dos ocupantes.

Pode-se dizer que o principal objetivo da Lei 13.463/17 é a desburocratizacdo dos
procedimentos, prova disso é a reducdo das responsabilidades dos Cartorios de Registro de
Imoveis e 0 aumento da participagdo dos entes publicos, principalmente os Municipios, nas
etapas de regularizacdo fundiaria.

Apesar da mudanca nas reponsabilidades da atividade registral, continuam os Cartorios de
Registro de Im6veis como importantes atores no plano da regularizagdo fundiaria, pois deve-
se levar em consideracdo os principios estabelecidos na legislacdo urbanistica e registral em
vigor, em especial o carater excepcional das regulariza¢Bes fundiarias e a simplificacdo dos
procedimentos, respeitando a seguranca juridica e procedendo-se a materializacdo do direito

de moradia.
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