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Resumo

Tendo em vista que hoje, cerca de 24,8 milhdes de imdveis no Brasil possuem
algum tipo de irregularidade, pesquisa-se sobre a regularizagdo fundiaria em seus
aspectos gerais e seu processamento no Cartério de Registro de Imdveis, a fim de
verificar o grau de complexidade do tema e os beneficios da sua realizagdo. Para
tanto, €& necessario entendermos melhor o procedimento, verificando suas
modalidades, aplicabilidades e sua tramitagdo dentro da serventia imobiliaria.
Realiza-se, entdo, uma pesquisa tedrico qualitativa através de uma verificagdo que
funda-se no exame bibliografico dos assuntos relacionados para um embasamento
consolidado do tema em questdo. Diante disso, constatou-se que a Reurb carrega
em si muitas vantagens e proveitos para o Municipio, para o cartorio, mas

principalmente, para o beneficiario final.
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LAND REGULARIZATION: GENERAL ASPECTS AND PROCESSING IN THE
REAL ESTATE REGISTRY OFFICE

Abstract

Considering that today, about 24,8 million properties in Brazil have some type of
irregularity, research is carried out on land regularization in its general aspects and
its processing at the Real Estate Registry Office, in order to verify the degree of
complexity of the theme and the benefits of its realization. Therefore, it is necessary
to better understand the procedure, verifying its modalities, applicability and its
processing within the real estate service. Then, a qualitative theoretical research is
carried out through a verification that is based on the bibliographical examination of

the related subjects for a consolidated foundation of the theme in question.
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1. INTRODUCAO

Tratando-se do tema da propriedade no Brasil, encontraremos diversas
questdes a serem debatidas, desde a sua concepgao até sua extingdo. Iniciando no
descobrimento do Brasil, a propriedade passou por diversas etapas até ser o que
conhecemos hoje, passando pelas capitanias hereditarias, sesmarias, latifundios,
Registro do Vigario até a Lei de Terras em 1850. Este contexto € um exemplo claro
dos ensinamentos de Farias e Roselvald (2018, p. 266) ao afirmarem que “enquanto
as relagdes humanas estiverem presas na localizagdo geografica, devera existir uma
forma de regime de propriedade”. E inerente ao ser humano o anseio a seguranca e
a certeza advinda da propriedade privada devidamente registrada, e com amparo

constitucional torna-se um direito fundamental.



José Celso Vilela é Registrador de iméveis em Itabira/MG e foi o primeiro
diretor de regularizagdo fundiaria do Colégio Registral Imobiliario, e nos diz que “o
imovel é o palco a atividade humana, € onde se mora, onde se presta um servigo”
(Conexao CORI-MG, 2020), e devido a essa importancia historica e de subsisténcia,
legislacdes tém sido atualizadas para tornar real e tangivel a concretizagcdo desses
direitos fundamentais nos tempos atuais.

Atualmente vivemos em um periodo critico, em uma pandemia mundial onde
nos é dito que um dos principais meios de se evitar a disseminagcdo do virus da
COVID-19 é permanecendo em casa, destaca-se neste momento a importancia dos
meios minimos de sustento como a energia elétrica e saneamento basico.

Dados de estudos realizados pelo Ministério do Desenvolvimento Regional
em parceria com a Fundacao Joao Pinheiro no ano de 2019 revelaram que, no Brasil,
24,8 milhdes de residéncias apresentam algum tipo de inadequacdo. Essa
inadequacao pode ser de a) infraestrutura, como o fornecimento de energia elétrica
e abastecimento de agua; b) edilicia, situagées em que os cOmodos servem também
de dormitério ou auséncia de banheiro, e; c) fundiaria, como temos estudado, seja
pela auséncia de registro ou assentamentos irregulares.

N&o necessariamente falamos de imoveis marginalizados ou favelizados, pois
as irregularidades ndo sao somente as descritas acima, mas também ambientais e
sociais. Ambiental pois pode haver nulcleos urbanos informais em Areas de
Preservagao Permanente (APP) ou mesmo areas de risco geoldgico, e nestes casos
deve-se realizar um estudo técnico visando a melhor adequacido dessas pessoas.
As irregularidades socialmente supridas s&o no sentido da privagao e limitacdo que
o ocupante enfrenta, seja na contratacado de crédito ou mesmo disposi¢ao do bem.

Neste contexto, uma politica encontrada para buscar solucionar essa questao

€ a regularizagao fundiaria, que nas palavras de Loureiro:

“E um instrumento de intervencdo estatal no parcelamento irregular realizado em
area de terra publica ou privada, com a finalidade de garantir a pessoa ou
entidade familiar o acesso a moradia digna e segura, devidamente titulada, em

local dotados dos equipamentos urbanos e meio ambiente sustentavel.
(LOUREIRO, 2018, p. 902)

O acesso a moradia digna e segura, amparada por um titulo que confere tal

direito € um dos principais objetivos da Reurb.



2. ASPECTOS GERAIS

A definicdo de regularizagdo fundiaria € abordada no artigo 9° da Lei n°
13.465/2017 ao dizer que esta € o conjunto “das medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagao de seus ocupantes”. Destes aspectos, se
destaca o beneficio social, deixando de lado os antigos direitos reais de concesséao
real de uso (CDRU) e concesséo de uso especial para fins de moradia (CUEM),
concretizando a regularizagdo através de titulos aquisitivos, proporcionando ao
proprietario maiores beneficios.

Hely Lopes Meirelles (2001, p. 485/490) conceitua a concesséo real de uso da

seguinte maneira:

“Concessao de direito real de uso — é o contrato pelo qual a Administragao
transfere o uso remunerado ou gratuito de terreno publico a particular, como
direito real resoluvel, para que dele se utilize em fins especificos de
urbanizagao, industrializacao, edificagao, cultivo ou qualquer outra

exploragao de interesse social”.

A concessao de uso é uma espécie do género concessao de direito real de
uso, ha também a espécie destinada a fins industriais e comerciais. Os institutos da
CDRU e da CUEM mostram-se menos vantajosos face a Reurb, visto que esta
ultima fornece ao beneficiario final o proprio titulo aquisitivo e assim reconhece a
propriedade do bem, enquanto que as duas primeiras oferecem ao cessionario
somente o direito a exploragéo, neste contexto caso haja desvio de sua finalidade, o
bem pode até mesmo ser revertido a Administragao.

No artigo 10 da Lei n° 13.465/2017 é elencado diversos objetivos da Reurb
que devem ser observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios.
Dentre eles, destaco dois incisos: VI - garantir o direito social a moradia digna e as
condigbes de vida adequadas; e VIl - garantir a efetivagdo da funcdo social da
propriedade. Estes incisos possuem como base os direitos fundamentais
estabelecidos na Constituicdo Federal, no artigo 5° incisos XXIl - é garantido o

direito de propriedade; e XXIIl - a propriedade atendera a sua fungéo social.



A Reurb compreende duas modalidades, a Regularizagdo Fundiaria de
Interesse Social - REURB-S e a Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico -
REURB-E. A primeira, destina-se aos nucleos urbanos informais ocupados por
pessoas de baixa renda. A segunda (Reurb-E), ao contrario, € aplicavel aos nucleos
em que as pessoas nao se enquadram como baixa renda. A Lei n°® 13.465/2017 n&o
estabelece parametros para a classificacao de “pessoas de baixa renda”, contudo o
Decreto n° 9.310/2018 que regulamenta a mencionada lei, nos tras em seu artigo 6°
que podera ser estabelecido em ato do Poder Publico municipal ou distrital,
consideradas as peculiaridades locais e regionais de cada ente federativo. O
paragrafo unico limita estabelecer que n&o podera ser superior ao quintuplo do
salario minimo vigente no pais.

E necessarios compreendermos melhor alguns conceitos abordados na

legislacdo da Reurb:
A) Nucleo urbano informal € aquele clandestino, irregular e que de alguma forma
nao se foi possivel realizar a titulagdo de seus ocupantes. Este pode estar
consolidado, ou seja, aquele de dificil reversao, considerados o tempo da ocupacgao,
a natureza das edificagdes, e a localizagdo das vias de circulacdo, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo municipio, conforme o inciso Ill do art. 11 da
Lei da Reurb. Essa situacdo pode ocorrer devido a auséncia de aprovagao do
municipio, devido a inexisténcia de registro imobiliario ou pela execugao do projeto
diversa do que foi aprovado e registrado.

Conforme Michely Freire Fonseca Cunha (2021, p. 45), “é perfeitamente
possivel ter um loteamento totalmente registrado, com matriculas abertas para os
lotes ou unidades autbnomas e ser necessario fazer o uso da REURB para cumprir
0 aspecto juridico da titulagao final”, ou seja, ainda que um empreendimento esteja
registrado no cartério, e durante sua construgdo for realizado algo diferente da
documentacao registrada, este empreendimento pode ser objeto de Reurb.

B) Certidao de Regularizagcao Fundiaria (CRF) consiste no documento final da
Reurb, é expedido pelo municipio, e apresenta o projeto da regularizagao aprovado,
estabelecendo os ocupantes do nucleo, suas qualificagdes e os direitos que lhes
foram conferidos;

C) Ocupante é aquele que detém a posse sobre o lote ou fragado de terras publicas

ou privadas em nucleos urbanos informais;



Os beneficios da Reurb ndo s&do destinados somente a sociedade, mas
também ao municipio. O proprietario com o imovel regularizado € sujeito passivo do
IPTU, tomando por base a quantidade de imdveis irregulares, isso beneficia muito ao
municipio. Nao somente este fato como também movimenta a economia local, pois a
propriedade possibilita que o imével seja objeto de garantias fiduciarias, conferindo
lastro e garantindo em uma operacao de crédito, baixas taxas de juros.

Quanto a qualificacdo do lote ou fragdo (se rural ou urbano), analisa-se a
destinagao de seu uso e nao a localizagado da area. Conforme a Lei da Reurb, pode
ser regularizado o imovel com finalidade urbana, ainda que localizado na zona rural,
desde que tenha a area inferior a fragdo minima de parcelamento, conforme o artigo
11, §6° da Lei da Reurb. A referéncia da fracdo minima de parcelamento é
estabelecida na Lei n°® 5.868/1972, no §1° do artigo 8°, ao estabelecer que deve-se
verificar o mddulo correspondente as culturas permanentes para os Municipios
situados nas zonas tipicas A, B e C.

Conforme a analise da Instrugdo Especial Incra n° 5-A, de 1973 (com as
alteracdes efetuadas pela Instrucdo Especial Incra n° 50, de 1997), o Municipio de
Uberlandia é enquadrado na Zona Tipica de Mddulo A2, adequando-se na alinea “b”
da redagao acima. O médulo de cultura permanente estabelecida pela Tabela Il da
Instrugdo 5-A é de 13 hectares, ou seja, pode ser regularizado o imével com
finalidade urbana, ainda que localizado na zona rural, desde que tenha a area

inferior 13 hectares.

3. PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REURB

3.1. COMPETENCIA

Cabe ao municipio instaurar e conduzir o processo administrativo da Reurb, e
como todo processo administrativo, a finalidade € a edigdo de um ato eficaz, valido e
apto ao interesse publico. Cabe também ao municipio a classificagdo da modalidade,
se Reurb-S ou Reurb-E conforme vimos acima, pois através dessa classificagao
identificamos o responsavel pela implementagcdo da infraestrutura essencial, os
equipamentos publicos e as melhorias habitacionais. Se Reurb-S, a

responsabilidade cabera as concessionarias e permissionarias de servicos publicos,



se Reurb-E, cabe ao municipio a aprovagdo do projeto e a definigdo dos
responsaveis privados pela implementacdo dos sistemas essenciais, o que é feito
mediante termo de compromisso assinado pelas partes. Sao legitimados para
requerer regularizacdo fundiaria a Unido, os Estados, o Distrito Federal, os
Municipios, os seus beneficiarios (individual ou coletivamente), os proprietarios de
iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores, A Defensoria Publica e o
Ministério Publico.

E interessante pontuar que ainda que o imdvel seja de outro ente federativo
cabe ao municipio o processamento da Reurb. Com efeito, o artigo 31, § 2° da Lei
da Reurb dispdée que “Tratando-se de imdveis publicos municipais, o0 municipio
devera notificar os confinantes e terceiros eventualmente interessados, para,
querendo, apresentar impugnacado no prazo de trinta dias, contado da data de

recebimento da notificagao”.

3.2. FASE DE PLANEJAMENTO

O processo administrativo inicia-se de oficio ou mediante requerimento dos
legitimados (artigo 14 da Lei da Reurb) apresentado ao municipio. Este entdo pode
instaurar o procedimento através do planejamento do empreendimento, com a
elaboracao do PFR (Projeto de Regularizagdo Fundiaria). O PRF deve discriminar as
glebas e unidades imobiliarias a serem regularizadas, bem como as vias de
circulagao existentes ou projetadas e as medidas de adequacéao de infraestrutura.

Conforme Loureiro (2018, p. 904), é nesta fase que o ente municipal pode se
deparar com situagdes adversas, pode ocorrer de esta area compreender imoveis
particulares ou de dominio publico juntos, ou por exemplo ocorrer de a area
compreender iméveis que nao estdo no sistema de publicidade registral, ou
localizados em areas de risco. Neste cenario, é imprescindivel que o municipio faga
um levantamento completo e detalhado dos imoveis integrantes da area a ser
regularizada, identificar os proprietarios, os titulares de direitos reais e os

confrontantes.



3.3. PUBLICIDADE E NOTIFICAGOES

Concluido o PRF avangamos para a publicidade do ato e a abertura para
possiveis questionamentos. Todas as pessoas devem ser notificadas para,
querendo, apresentar impugnacdo no prazo de 15 dias. E realizada a notificagéo
pessoal bem como a publicacédo de edital para possibilitar o direito ao contraditério a
terceiros interessados.

A antiga Lei da Reurb (Lei n°® 11.977/2009) previa que era responsabilidade
do registrador de imoveis o processamento das notificagbes bem como auxiliar a
dirimir possiveis impugnag¢des buscando através da mediagcdo e conciliagdo, a
resolugao do conflito. Tal atribuicdo foi redesignada ao municipio, que através das
Camaras de Prevencao e Resolugbes Administrativas buscam solucionar as
questbes levantadas, podendo por exemplo, propor mudangas no PRF ou até

mesmo o pagamento de indenizagdes.

3.4. FASE DECISORIA

A autoridade administrativa, apos verificado que esta tudo em ordem e que
foram observados todos os requisitos da lei, emitira a Certiddo de Regularizagao
Fundiaria, que constitui o documento final da Reurb. A certiddo contempla a
aprovacao do PRF, a indicacdo das medidas a serem realizadas, as unidades
imobiliarias compreendidas, a identificacdo dos ocupantes e os respectivos direitos
reais, nos termos dos artigos 35 a 40 da Lei n® 13.465/2017. Caso haja imoveis em
areas de risco, a Reurb s6 podera ser concluida apos a adocdo das medidas
indicadas nos estudos técnicos realizados na area, seja por meio de obras ou
corregdes de riscos.

Existe também a necessidade do Termo de Compromisso e Cronograma, que
estabelecera os responsaveis pelas obras de infraestrutura nos termos do artigo 33
da Lei da Reurb:

Art. 33. Instaurada a Reurb, compete ao Municipio aprovar o projeto de
regularizacao fundiaria, do qual deverdo constar as responsabilidades das partes
envolvidas.

§ 1° A elaboragdo e o custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e da
implantagao da infraestrutura essencial obedeceréo aos seguintes procedimentos:



| - na Reurb-S, cabera ao Municipio ou ao Distrito Federal a responsabilidade de
elaborar e custear o projeto de regularizacdo fundiaria e a implantagdo da
infraestrutura essencial, quando necessaria;

Il - na Reurb-E, a regularizagao fundiaria sera contratada e custeada por seus
potenciais beneficiarios ou requerentes privados; e

lll - na Reurb-E sobre areas publicas, se houver interesse publico, o Municipio
podera proceder a elaboragao e ao custeio do projeto de regularizagdo fundiaria e
da implantagao da infraestrutura essencial, com posterior cobranga aos seus
beneficiarios.

§ 2° Na Reurb-S, fica facultado aos legitimados promover, a suas expensas, 0s
projetos e os demais documentos técnicos necessarios a regularizagdo de seu
imovel, inclusive as obras de infraestrutura essencial nos termos do § 1° do art. 36
desta Lei.

E importante destacar que as obras de infraestrutura podem ser realizadas,
antes, durante ou depois da conclusdo da Reurb, com a exceg¢ao das areas de risco,
em que as obras necessarias, especificadas nos estudos técnicos, caracterizam-se
como condi¢cdo para a conclusido da Reurb. H4 casos em que o nucleo urbano
informal ja possui infraestrutura basica, como ruas asfaltadas e/ou saneamento
basico, nestes casos o Termo de Compromisso pode ser utilizado para regulamentar
outros aspectos, como o urbanistico, o edilicio, ou outros servigos necessarios (art.

30, §1° da Lei da Reurb) caso necessite.

4. PROCEDIMENTO REGISTRAL NA REGULARIZAGAO FUNDIARIA

4.1. COMPETENCIA E PROTOCOLO

Adiante abordaremos a tramitagdo do titulo da Reurb no Cartério de Registro
de Imoveis. O registro da regularizagdo fundiaria constitui um ato uno, ou seja,
havera um unico assento de prenotagao, e ao ingressar na serventia, o requerente
autoriza o registrador a proceder a todos os atos necessarios para a titulagido de
todos os beneficiarios.

E competente para o registro o oficial do servico imobiliario da cidade onde se
localizam os iméveis. Ha casos entretanto, de processamento de Reurb em mais de
uma circunscricdo imobiliaria, nestes casos inicialmente deve-se levar o titulo

registravel ao cartério da cidade onde se localiza a maior parte dos iméveis, e entao
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prosseguir conduzindo a demanda nos cartorios das demais cidades onde se
localizam as outras porgdes.

O titulo sera prenotado no livro n° 1 do Cartério de Registro de Iméveis e
recebera um numero de ordem. No procedimento de registro da Reurb os efeitos da
prenotacdo duram por 60 dias, o que configura uma excegado a regra geral de 30
dias (artigo 188 e 205 p.u. da Lei de Registros Publicos - Lei n® 6.015/1973).

4.2. QUALIFICAGCAO

A Lei n® 13.465/2017 estabelece principios a serem observados em todo o
procedimento da Reurb. Em seu artigo 9°, §1°, nos é dito sobre a “sustentabilidade
econdmica, social e ambiental e ordenacéo territorial, buscando a ocupagao do solo
de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional’. No cartério estes
principios devem nortear a qualificagdo registral. O registrador deve ter em mente
que se trata de um procedimento administrativo e que a finalidade da Reurb é a
regularizacdo e legalizacdo de nucleos urbanos informais, ja consolidados e
irreversiveis.

Da analise, Loureiro (2018, p. 912) ensina que o registrador deve limitar-se a
verificacdo da observancia dos requisitos legais, sem questionar a licitude ou
legitimidade da atividade da autoridade municipal, tendo em vista que o ato
administrativo goza de presungdo de legalidade. Da mesma forma, devemos
sopesar os principios da atividade notarial e registral e os principios da Reurb, pois é
importante e necessario o principio registral da especialidade, mas este nédo deve
apresentar-se como entrave ao interesse social, ambiental e de ordenacao territorial
promovido pela Reurb. Entretanto, esta ponderacéo ndo pode ferir a seguranga do
registro e os demais direitos fundamentais por ele tutelados, como a propriedade, a
informacéao correta e a livre transagao de bens.

Ha alguns itens essenciais na analise no titulo da Reurb que trataremos a
seqguir:

4.2.1. Descricdo da gleba objeto da regularizagdo e indicagdo dos imoveis
integrantes;

Nem sempre sera possivel discriminar com perfeicdo os iméveis com as matriculas
ou transcricdes presentes no nucleo consolidado, neste momento, deve o oficial

consultar o arquivo da serventia para verificar a existéncia de imoveis excluidos da
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CRF, em que seus titulares ndo foram notificados. Caso encontre algum, deve
devolver o titulo para que se possa haver a completa notificacdo de todos os

envolvidos.

4.2.2. Tipo de organizagao do imovel objeto da regularizagao fundiaria;

Nesta etapa o analista do documento deve verificar se ha na CRF a existéncia do
tipo de organizagdo escolhido no procedimento. Para regularizar uma area, o
municipio pode valer-se de um loteamento, desmembramento, condominio edilicio,
de lotes ou urbano simples. Nao cabe ao analista a verificacdo de que se a
modalidade escolhida era a melhor no caso em tela, mas sim utilizar-se da
presungao de legalidade do titulo administrativo. Fazemos estes apontamentos pois
faz parte da rotina de um analista imobiliario verificar, nos documentos que
ingressam a Serventia, aspectos materiais e formais, contudo, neste caso, esta

analise ndo cabe ao registrador.

4.2.3. Lista com o nome dos beneficiarios;

Os beneficiarios devem ser identificados na prépria CRF ou em lista apartada,
indicando as informagdes minimas de cada um, como nome completo, numero de
CPF e a mencdo de codnjuge ou companheiro. E interessante e oportuno destacar
que constitui como um dos objetivos da Reurb, o registro de titulos aquisitivos de
direitos reais, preferencialmente, feitos em nome da mulher (art. 10, XlI, da Lei n°
13.465/2017).

4.2.4. Licengas urbanistica e ambiental,

Além da licenca urbanistica, deve haver também a licenga ambiental (art. 12, Lei n°
13.465/2017), ou a declaragdo do municipio de que a licenga foi efetuada pelo érgéo
estadual competente. Caso algum imovel a ser regularizado esteja localizado em
area de preservacao ambiental, € necessario também o relatério de impacto
ambiental e a anuéncia da autoridade responsavel pela administracdo da area
protegida. Na auséncia destes documentos, deve o analista exigir sua apresentagao

para a conclusio do registro.
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4.2.5. Planta da gleba;
E necessario também a apresentacdo da planta, com as informacdes das matriculas
e transcrigdes envolvidas, conforme vimos no tépico 1, juntamente com o perimetro

total do nucleo a ser regularizado.

4.2.6. Memoriais com identificagdo da gleba e das unidades imobiliarias;

Os memoriais descritivos devem trazer informacgdes de descri¢ao da gleba, contendo
as unidades imobiliarias, com suas identificacoes através de numero de quadra,
logradouro pelo qual faz frente, se houver, numero cadastral, ou outra informagao
que possibilite a localizagdo do imoével. O documento deve ser assinado pelo
responsavel técnico do projeto, ndo havendo a necessidade de aprovagao por

orgaos publicos municipais ou entes federais.

4.2.7. Projeto urbanistico.

A CRF deve ser instruida com o projeto que apresente as unidades imobiliarias, as
areas publicas, sistema viario e areas usucapidas. Estando a documentagdo em
ordem, procedera o analista ao registro do titulo no prazo de 60 (sessenta) dias,
prorrogavel por igual periodo mediante justificativa fundamentada. A qualificagao
negativa de alguns nomes da CRF nao impede que se proceda ao registro das

unidades nao afetadas.

4.3. REGISTRO DA CERTIDAO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA

Dando continuidade ao registro da CRF, o registrador devera abrir uma
matricula “matriz” ou “mé&e” que descrevera o imdvel regularizado como um todo, e
apos o registro da regularizagdo fundiaria, abrir as matriculas para as unidades
imobiliarias descritas na planta e memoriais descritivos. Em seguida deve ser feita
as averbacgdes necessarias nas matriculas e transcricdes anteriores, encerrando-as
e indicando a nova matricula (art. 44 e 51 da Lei n® 13.465/2017).

4.4. REGISTRO DOS DIREITOS REAIS SOBRE AS UNIDADES IMOBILIARIAS

No ato de abertura da matricula da unidade imobiliaria individualizada, deve

ser descrito o tipo do imdvel, se lote, apartamento, laje, etc., conforme estabelecido
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na CRF e nos documentos anexos. E indicado o proprietario concernente a
matricula-mée e entdo é feito o registro conferindo o direito real ao beneficiario
indicado pelo municipio. Nao é necessario apresentar individualmente os titulos que
conferem os direitos reais, pois por ser considerado um titulo uno, a CRF carrega em
si essa fungao coletiva.

Legitimacdo Fundiaria e Legitimagdo de Posse sdo consideradas institutos
com carater originario (art. 23). Caso o beneficiario tenha recebido sua unidade
imobiliaria através de outro método, e caso a matricula-mae carregue em si algum
Onus ou encargo, este deve ser transportado para a matricula da unidade
individualizada, antes do registro do direito real. Caracteriza-se como 06nus, o
gravame langado na matricula, que seja uma alienagao fiduciaria, usufruto, penhora,
clausulas de indisponibilidade, impenhorabilidade, incomunicabilidade, etc. O énus
relacionado a pessoa do legitimado, sera langado na matricula do seu imovel.

O promotor da Reurb tem a possibilidade de alienar unidades imobiliarias
também. Em casos de Reurb-E (interesse especifico), o imével deve ser vendido
com base no valor equivalente de mercado, por néo ser destinado a populagéo de
baixa renda. Em casos de areas publicas, &€ dispensado o procedimento de

desafetacdo, avaliacao ou licitagbes como é previsto na Lei n° 8.666/93.

4.4.1. Da Legitimagao Fundiaria

O artigo 23 da Lei da Reurb, o qual transcreveremos abaixo, tras muitos
esclarecimentos a respeito deste instituto, contudo ha divergéncias doutrinarias com
relacdo ao beneficiario da Legitimacao Fundiaria.

Luiz Guilherme Loureiro (2018, p. 917), ao discorrer sobre o tema, expde que
somente é possivel titularizar ocupantes por meio deste instituto, que aufiram renda
inferior a cinco salarios minimos, ou seja, aqueles integrantes da Reurb-S, e que se
enquadrem nas limitacbes estabelecidas pelo §1° do referido artigo. Noutra
interpretacdo, Michely Freire Fonseca Cunha (2021, p. 88) vé que este entendimento
€ contrario a disposicao literal da lei, tras uma interpretacéo restritiva e diminui a
quantidade de unidades regularizadas. Particularmente aderimos a segunda
interpretacdo ao verificarmos que esta se enquadra melhor com o real sentido da
legislagao: regularizar nucleos urbanos informais consolidados e simplificar sua

aplicacao.
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O beneficiario enquadrado como Reurb-S e que contudo ndo se adequa as
limitagdes do §1° do artigo 23 da Lei da Reurb, ndo podera valer-se da Legitimagao
Fundiaria mas podera da Legitimagdo de Posse, ou ainda dos meios derivados,
como a compra e venda, doagao e usucapiao.

E importante destacar também, que a Legitimagdo Fundiaria sé é aplicavel
aos nucleos urbanos informais consolidados até 22/12/2016. Uma das principais
fungdes desta limitagcao € evitar e prevenir a criagcdo de novos nucleos informais. A
Lei também prevé a possibilidade de utilizagdo nao residencial do imével, desde que
comprovada que a atividade é de interesse publico, conforme apreciacdo do poder

competente.

Art. 23. A legitimagao fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do direito
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 destinagao urbana, integrante de nucleo urbano
informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimagao fundiaria sera concedida ao beneficiario,
desde que atendidas as seguintes condigdes:

| - o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de
imovel urbano ou rural;

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

lll - em caso de imével urbano com finalidade nado residencial, seja reconhecido
pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacéo.

§ 2° Por meio da legitimagao fundiaria, em qualquer das modalidades da Reurb, o
ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagdo urbana livre e
desembaracada de quaisquer Onus, direitos reais, gravames ou inscrigdes,
eventualmente existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem
respeito ao proprio legitimado.

§ 3° Deverdo ser transportadas as inscrigbes, as indisponibilidades ou os
gravames existentes no registro da area maior originaria para as matriculas das
unidades imobiliarias que ndo houverem sido adquiridas por legitimagao fundiaria.

[..]

A luz dos direitos constitucionais, vimos que somente é possivel a concessao
de Legitimacdo Fundiaria quando tratamos de imoveis publicos, do contrario,
violaria-se o direito fundamental a propriedade privada. Este ndo se extingue pelo
ndo uso da coisa, como por exemplo o devido processo legal e o contraditério,

muitas pessoas nunca se valeram destes, contudo ainda sdo assegurados por eles.



15

A Reurb ndo produz qualquer efeito de desapropriagdo, muito menos € um

instrumento de confisco de propriedade particular.

4.4.2. Da Legitimagao de Posse

E o ato pelo qual o poder publico reconhece o exercicio da posse, através do
titulo que deve constar a identificacdo do beneficiario, o tempo e a natureza da
posse. Conforme o artigo 25 da Lei da Reurb, esse direito pode converter-se em
propriedade, estando apto a ser objeto de cesséo por ato causa mortis ou inter vivos.
Essa conversdo retratada € condicionada as exigéncias do artigo 183 da
Constituicdo, “aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao,
utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que
nao seja proprietario de outro imovel urbano ou rural”’. Ainda que essa conversao
seja automatica, € necessario que o beneficiario requeira tal registro frente ao
Cartério de Registro de Imoveis frente ao principio da demanda.

Realizada a conversdo, adquire-se o carater de originario, onde, se for o caso,
deixara o imével de carregar 6nus pretéritos, salvo se este for vinculado ao
beneficiario. O registro podera ser cancelado, quando requerido pelo poder publico
competente, na ocasido em que for comprovado o desvio do uso da unidade
imobiliaria.

A Legitimacdo de Posse pode ser concedida em Reurb-S ou Reurb-E e é
destinada somente a imoveis privados ou sem origem registral. Nao se aplica a
moveis publicos conforme o artigo 25, §2°, da Lei da Reurb: “A legitimagao de posse
ndo se aplica aos iméveis urbanos situados em area de titularidade do poder
publico”. Ainda de acordo com Cunha (2021, p.98) glebas sem origem registral, sdo

terras sem dono, e n&o publicas, estando portanto aptas a Legitimagao de Posse.

4.5. ISENGAO DE EMOLUMENTOS

O artigo 54 da Lei n°® 13.465/2017 estabelece que sao isentos de custas e
emolumentos os atos relacionados ao registro da Reurb-S. Para isso o beneficiario

deve apresentar a documentacdo do poder municipal enquadrando o
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empreendimento como regularizagdo de interesse social. O artigo 57 da mesma
legislacdo habilita o Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social - FNHIS a
destinar recursos para a compensacao, total ou parcial, dos custos referentes aos

atos necessarios ao registro da Reurb-S.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

No inicio da pesquisa verificou-se que boa parte das pessoas que vivem em
assentamentos urbanos irregulares enfrentam muitas dificuldades de acesso a agua,
energia, saneamento basico e possuem pouco acesso a crédito. Neste contexto, viu-
se a necessidade do estudo da regularizagdo fundiaria, visto que esta situagéo
abarca boa parte da populagao brasileira.

Constatou-se que o objetivo geral da pesquisa logrou sucesso, ao
compreendermos melhor como se da o processo da Reurb e identificarmos como a
Lei n° 13.465/2017 corroborou para a simplificacdo do procedimento, para o
municipio e para os Cartérios de Registro de Imoveis.

A hipdétese da importdncia do cartério no procedimento da Reurb foi
demonstrada, verificando-se que somente a CRF, sem o devido registro na serventia
competente, mantém a irregularidade do nucleo urbano informal e ndo faz com que
os beneficios alcancem os habitantes. Comprovou-se também os beneficios que o
municipio aufere com a regularizacao, e que a legislacdo da Reurb ndo € um meio
de incentivar ou promover a formacao de nucleos irregulares, mas sim de solucionar
aqueles ja constituidos e irreversiveis.

Concluo citando a brilhante escrita do economista peruano Hernando de Soto

Polar, trecho que também é citado por Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald:

6. REFERENCIAS

ABELHA, André. Nova Lei 13.465/17 (Parte V): o condominio urbano simples(mente
absurdo). 2017.

Disponivel em: <http://www.migalhas.com.br/dePes0/16,MI263359,81042-
Nova+lei+1346517+Parte+V+




17

O+condominio+urbano+simplesmente+absurdo>. Acesso em: 18 ago. 2021.

. Lei 13.465/17 (Parte VI): desmistificando a Reurb. 2017. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/depeso/264717/lei-13-465-17--parte-vi---
desmistificando-a-reurb. Acesso em: 18 ago. 2021.

. Lei 13.465/17 (Parte VII): A nova lei sob grave e obtuso ataque. Disponivel
em: https://www.migalhas.com.br/depeso/265422/lei-13-465-17--parte-vii---a-nova-
lei-sob-grave-e-obtuso-ataque. Acesso em: 18 ago. 2021.

BRASIL. Cédigo Civil (2002). Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. . Brasilia, DF,
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 15 ago. 2021.

BRASIL, Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 19 out.
2021.

BRASIL. Instrucao Especial Incra n° 05-A, de 06 de junho de 1973. Brasilia, DF,
Disponivel em: https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-
conteudos/legislacao/ie5a_1973.pdf. Acesso em: 29 set. 2021.

BRASIL. Instrugao Especial Incra n® 50, de 26 de agosto de 1997. Brasilia, DF,
Disponivel em: https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-
conteudos/legislacao/ie50 1997.pdf. Acesso em: 29 set. 2021.

BRASIL. Lei (1972). Lei n® 5.868, de 12 de dezembro de 1972. Brasilia, DF.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5868.htm. Acesso em: 29
set. 2021.

BRASIL. Lei (1973). Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Brasilia, DF.
Disponivel em: L6.015compilada (planalto.gov.br). Acesso em: 22 set. 2021.

BRASIL. Lei (2017). Lei n° 13.465, de 11 de janeiro de 2017. Brasilia, DF,
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2015-
2018/2017/Lei/L13465.htm. Acesso em: 10 out. 2021.

BRASIL. Lei Complementar n° 523, de 07 de abril de 2011. . Uberlandia, MG,
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-
complementar/2011/52/523/lei-complementar-n-523-2011-dispoe-sobre-o-
parcelamento-do-solo-do-municipio-de-uberlandia-e-de-seus-distritos-e-da-outras-
providencias. Acesso em: 20 set. 2021.

BRASIL. Provimento Conjunto (2020). Provimento Conjunto n° 93, de 22 de junho
de 2020. Belo Horizonte, MG, 23 jun. 2020. Disponivel em:
http://www8.timg.jus.br/institucional/at/pdf/vc00932020.pdf. Acesso em: 10 set. 2021.

CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual da Regularizagao Fundiaria: REURB.
Sao Paulo: Juspodivm, 2021.


https://www.migalhas.com.br/depeso/264717/lei-13-465-17--parte-vi---desmistificando-a-reurb
https://www.migalhas.com.br/depeso/264717/lei-13-465-17--parte-vi---desmistificando-a-reurb
https://www.migalhas.com.br/depeso/265422/lei-13-465-17--parte-vii---a-nova-lei-sob-grave-e-obtuso-ataque
https://www.migalhas.com.br/depeso/265422/lei-13-465-17--parte-vii---a-nova-lei-sob-grave-e-obtuso-ataque
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm
https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/ie5a_1973.pdf
https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/ie5a_1973.pdf
https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/ie50_1997.pdf
https://www.gov.br/incra/pt-br/centrais-de-conteudos/legislacao/ie50_1997.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5868.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm
https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2011/52/523/lei-complementar-n-523-2011-dispoe-sobre-o-parcelamento-do-solo-do-municipio-de-uberlandia-e-de-seus-distritos-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2011/52/523/lei-complementar-n-523-2011-dispoe-sobre-o-parcelamento-do-solo-do-municipio-de-uberlandia-e-de-seus-distritos-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2011/52/523/lei-complementar-n-523-2011-dispoe-sobre-o-parcelamento-do-solo-do-municipio-de-uberlandia-e-de-seus-distritos-e-da-outras-providencias
https://leismunicipais.com.br/a/mg/u/uberlandia/lei-complementar/2011/52/523/lei-complementar-n-523-2011-dispoe-sobre-o-parcelamento-do-solo-do-municipio-de-uberlandia-e-de-seus-distritos-e-da-outras-providencias
http://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/vc00932020.pdf

18

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil:
Direitos Reais. 14. ed. Salvador: Juspodivm, 2018.

LIMA, Marcia Rosa de. A Concessao de direito real de uso como instrumento
juridico de defesa do patrimbénio publico e implementacao da politica
local. Revista Interesse Publico, Porto Alegre, v. 15, n. 4, p. 143-157, jul/set. 2002.
Disponivel em:
http://Iproweb.procempa.com.br/pmpa/prefpoa/pgm/usu_doc/A0002 04.pdf. Acesso
em: 29 set. 2021.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 9. ed. Salvador:
Juspodivm, 2018.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 26 ed., Atualizada,
Sao Paulo, Malheiros, 2001.

PINEHIRO, Fundagao Joao. Inadequagdao de Domicilios no Brasil 2016-2019.
2020. Disponivel em: http://fijp.mg.gov.br/wp-
content/uploads/2021/03/14.05_Relatorio-Inadequacao-de-Domicilios-no-Brasil-
2016-2019-versao-2.0_compressed.pdf. Acesso em: 20 set. 2021.

REGIONAL, Ministério do Desenvolvimento. Dados revisados do déficit
habitacional e inadequagao de moradias norteardao politicas publicas. 2021.
Disponivel em: https://www.gov.br/mdr/pt-br/noticias/dados-revisados-do-deficit-
habitacional-e-inadequacao-de-moradias-nortearao-politicas-publicas. Acesso em:
20 set. 2021.

REURB e Desenvolvimento Econdmico pés-pandemia - Conexdo CORI-MG. [S. /.; s.
n.], 2020. 1 video (1hora 18min. 31seg.). Publicado pelo canal CORI MG. Disponivel
em: Reurb e Desenvolvimento Econémico pés-pandemia - Conexdo CORI-MG -
YouTube. Acesso em 17 jul. 2021.

RIBEIRO, Luiz. Metade dos imodveis no pais sao irregulares, segundo ministério.
2019, Correio Brasiliense. Disponivel em:
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/brasil/2019/07/28/interna-
brasil,774183/imoveis-irrequlares-no-brasil.shtml. Acesso em: 24 set. 2021.

SOTO, Hernando de. O mistério do capital. Rio de Janeiro: Record, 1999.

TARTUCE, Flavio. A lei da regularizagao fundiaria (Lei 13.465/2017): analise
inicial de suas principais repercussodes para o direito de propriedade. Pensar:
Revista de Ciéncias Juridicas, Fortaleza, v. 23, n. 3, p. 1-23, jul/set. 2018. Disponivel
em:
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/viewFile/7800/pdf#:~:text=A%20Lei%2013.465
%2F2017%20instituiu,distribui%C3%A7%C3%A30%20das%20propriedades%20nas
%20cidades. Acesso em: 20 set. 2021.



http://lproweb.procempa.com.br/pmpa/prefpoa/pgm/usu_doc/A0002_04.pdf
http://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/03/14.05_Relatorio-Inadequacao-de-Domicilios-no-Brasil-2016-2019-versao-2.0_compressed.pdf
http://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/03/14.05_Relatorio-Inadequacao-de-Domicilios-no-Brasil-2016-2019-versao-2.0_compressed.pdf
http://fjp.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/03/14.05_Relatorio-Inadequacao-de-Domicilios-no-Brasil-2016-2019-versao-2.0_compressed.pdf
https://www.gov.br/mdr/pt-br/noticias/dados-revisados-do-deficit-habitacional-e-inadequacao-de-moradias-nortearao-politicas-publicas
https://www.gov.br/mdr/pt-br/noticias/dados-revisados-do-deficit-habitacional-e-inadequacao-de-moradias-nortearao-politicas-publicas
https://www.youtube.com/watch?v=XEK1awLPT6A&ab_channel=CORIMG
https://www.youtube.com/watch?v=XEK1awLPT6A&ab_channel=CORIMG
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/brasil/2019/07/28/interna-brasil,774183/imoveis-irregulares-no-brasil.shtml
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/brasil/2019/07/28/interna-brasil,774183/imoveis-irregulares-no-brasil.shtml
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/viewFile/7800/pdf#:~:text=A%20Lei%2013.465%2F2017%20instituiu,distribui%C3%A7%C3%A3o%20das%20propriedades%20nas%20cidades.
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/viewFile/7800/pdf#:~:text=A%20Lei%2013.465%2F2017%20instituiu,distribui%C3%A7%C3%A3o%20das%20propriedades%20nas%20cidades.
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/viewFile/7800/pdf#:~:text=A%20Lei%2013.465%2F2017%20instituiu,distribui%C3%A7%C3%A3o%20das%20propriedades%20nas%20cidades.

