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RESUMO

Hodiernamente, nos paises em desenvolvimento, encontra-se ainda muita
desigualdade social. Tal fendmeno conduz a contrastes sociais, tais como riqueza
absurda e miséria extrema. Diante deste quadro, e considerando que nestas
sociedades € comum o éxodo rural, uma das consequéncias é 0 crescimento
desordenado das cidades, onde os migrantes do interior estabelecem suas moradias
em terrenos pertencentes a particulares, em areas de terras devolutas, em areas de
preservacdao permanente — APP, e até mesmo criam loteamentos clandestinos, e
consequentemente irregulares, sem se considerar qualquer padréo estabelecido em
lei. Assim sendo, é comum encontrar nos centros urbanos, aglomerados ja
estabelecidos e incorporados a cidade, porém, sem qualquer tipo de documentacao,
autorizacdo do poder publico, infraestrutura basica ou qualquer observancia as
determinacdes e/ou limitagdes, sejam estas legais ou administrativas.

Deve-se considerar que a legislacdo patria veda qualquer tipo de construcao
ou ocupacdo em terras devolutas, em areas de preservacdo permanente — APP,
bem como estabelecer area de imével urbano inferior a minima legal, e estabelece
ainda a legislacéo patria, sancdo a quem venda ou prometa vender imével situado
em loteamento irregular.

Para solucionar tal dilema, a regularizacdo fundiaria de imével urbano por
interesse social é a medida cabivel. Porém, deve-se observar, para cada caso, 0
local e a situacdo em que se encontra o imovel, bem como o poder econémico dos
residentes em cada local. Para tanto, foi editada a Lei 13.465 de 11 de julho de
2017, que alterou, dentre outras, as Leis 11.977/2009, 6.766/1979 e 6.015/1973,
estabelecendo os critérios e procedimentos a serem aplicados para a regularizacéao
fundiaria urbana por interesse social, sem prejuizo dos demais dispositivos legais
aplicados a espécie. Caberd, portanto, a parte interessada, promover todos os atos
que forem necessarios para realizacdo da regularizacdo de imovel urbano por

interesse social.

Palavras-Chave: Regularizag&o fundiaria — imovel urbano — interesse social
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INTRODUCAO

Na sociedade atual, principalmente nos paises em desenvolvimento, dentre
estes o Brasil, € comum encontrar em qualquer centro urbano, seja ele de maior ou
menor proporcdo, iméveis em locais onde a lei proibe edificacdes, ou imdveis em

situacdo irregular. H4 de salientar que nem sempre tais imoveis encontram-se em
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areas onde o poder aquisitivo dos residentes € infimo, beirando a miséria. Ha
imoveis irregulares também em areas onde os residentes sdo classificados como
pertencentes a classe média ou até mesmo, em casos raros, pertencentes a mais
alta classe social.

Ocorre que, qualquer loteamento ou ocupacao realizada de forma irregular,
encontra-se em confronto com o ordenamento juridico patrio. Algumas das
consequéncias que decorrem do loteamento ou ocupacao irregular estao estipuladas
na Lei 6.766 de 19 de dezembro de 1979:

Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento
do solo para fins urbanos, sem autoriza¢éo do érgéo publico competente, ou
em desacordo com as disposi¢cfes desta Lei ou das normas pertinentes do
Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar Iloteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determina¢des constantes do ato administrativo de licencga;

lll - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagdo ao
publico ou a interessados, afirmacao falsa sobre a legalidade de loteamento
ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente
fato a ele relativo.

Pena: Reclusédo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinglienta) vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais.

Paragrafo Unico - O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer
outros instrumentos que manifestem a intengdo de vender lote em
loteamento ou desmembramento ndo registrado no Registro de Imdveis
competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, 88 42e 59, desta Lei, ou
com omisséo fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime
mais grave.(Redacdo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100
(cem) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51. Quem, de qualguer modo, concorra para a pratica dos crimes


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9785.htm#art3

previstos no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de mandatério
de loteador, diretor ou gerente de sociedade.

Paragrafo Unico. (VETADO) (Incluido pela Lei n® 9.785, de 1999)

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos
O6rgdos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessao
ou promessa de cessdo de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda
de loteamento ou desmembramento nao registrado.

Pena: Detengdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinglienta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das
sanc¢des administrativas cabiveis.!

Portanto, conforme jA mencionado supra, considerando que nas sociedades
modernas em desenvolvimento, dentre estas o Brasil, € comum encontrar nos
centros urbanos, aglomerados ja indevidamente estabelecidos e incorporados a
cidade, sem qualquer tipo de documentacdo, autorizagdo do poder publico,
infraestrutura basica ou qualquer observancia as determinacfes e/ou limitacdes,
sejam estas legais ou administrativas, e ainda que a legislacao patria veda qualquer
tipo de construcdo ou ocupacdo em terras devolutas, em areas de preservacao
permanente — APP, bem como estabelecer area de imdvel urbano inferior & minima
legal, e estabelece ainda a legislacdo patria, sancdo a quem venda ou prometa
vender imével situado em loteamento irregular, o legislador patrio editou a Lei
13.465 de 11 de julho de 2017, que alterou, dentre outras, as Leis 11.977/2009,
6.766/1979 e 6.015/1973, estabelecendo os critérios e procedimentos a serem
aplicados para a regularizacdo fundiaria por interesse social, sem prejuizo dos
demais dispositivos legais aplicados a espécie.

Trata-se de processo de alta complexidade, exigindo enorme demanda de
pessoal e de tempo, com atuacdo obrigatéria de profissionais e técnicos
qualificados, bem como elaboracao de diversos estudos, projetos, leis, etc. Portanto,
para solucdo do problema proposto, quem possuir interesse e capacidade, devera
promover, ou requerer ao Poder Publico para que sejam promovidos, todos os atos
que forem necessarios para realizacdo da regularizacdo de imdével urbano por
interesse social, observando a referida Lei 13.465/2017, bem como a legislagéo
pertinente a situacdo em que se encontrar cada imoével.

Portanto, como regularizar a situacdo dos imdveis que se encontram em
situacao de irregularidade perante o ordenamento juridico patrio?

L BRASIL. Lei 6.766. Disp8e sobre o parcelamento do solo urbano; e da outras providéncias.
Brasilia: 19 de dezembro de 1979.
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A Lei 13.465/2017 possibilita, define critérios e procedimentos para a
regularizacdo dos imoveis que jA se encontram em situacdo irregular. Porém,
quando se trata de imoveis que estdo em situacao irregular localizados em Areas de
Preservacdo Permanente — APPs, em terras devolutas, em area rural, em imodveis
pertencentes a particulares, ou em relagdo a iméveis com area inferior a minima
legal, a situacdo se complica. No presente trabalho, utiliza-se da modalidade de
regularizacdo fundiaria urbana por interesse social, denominada Reurb-S, para a
solucéo do problema proposto.

O tema é de suma importancia tanto para quem atua junto ao foro judicial ou
extrajudicial quanto a quem atua junto ao Poder Publico, seja ele municipal, estadual
ou federal. Trata-se de tema ainda ndo muito explorado pela doutrina patria, dai,
vislumbra-se a relevancia do presente trabalho, principalmente para aqueles que
atuam junto ao Poder Publico bem como aqueles que atuam junto ao Registro de
Iméveis, uma vez que estes profissionais terdo que lidar diretamente com a
fiscalizacdo e verificacdo de todos os procedimentos inerentes a regularizacao
fundiaria urbana por interesse social. A forma de aplicacdo da Lei 13.465/2017 no
caso concreto vem gerando varias discussfes doutrinarias.

Portanto, é de suma importancia tanto para quem atua nesta seara quanto
para os demais operadores do direito, sanar dividas a respeito do tema em tela, e
determinar os requisitos, modalidades, e principalmente, quais sdo, como se dao e
guando deveréo ser realizados os procedimentos relativos a regularizacdo fundiaria
de imovel urbano por interesse social, e ainda, findo todo o processo, determinar
quais os efeitos juridicos gerados.

Conforme insculpida na prépria nomenclatura, tal regularizacdo possui
declarado interesse social, ou seja, em prol, ndo apenas dos beneficiados, mas
também de toda a coletividade. ApGs a regularizacdo dos iméveis urbanos, tidos até
entdo como irregulares, os beneficiados diretos poderdo usufruir de todos os direitos
reais de propriedade, usar, gozar, dispor livremente, onerar, enfim, realizar
quaisquer atos que antes a eles eram impedidos por falta de titulo aquisitivo de
propriedade. Os beneficiados indiretos, ou seja, tanto a coletividade quanto o Poder
Pdblico, sdo beneficiados com uma comunidade devidamente integrada e
regularizada, gerando renda, empregos, infraestrutura, e também com recolhimento
de taxas, impostos e emolumentos, bem como de prestagéo de servigcos em geral

oferecidas pelo Poder Publico.



O estudo do tema em tela € de fundamental importancia, pois estabelece
requisitos e procedimentos para realizacdo da regularizacdo fundiaria urbana por
interesse social, sanando duvidas, tanto de académicos quanto dos demais
operadores do direito.

O presente trabalho € composto por 03 (trés) capitulos. No primeiro capitulo,
intitulado “Direitos Reais”, sdo abordados os temas pertinentes ao direito real da
propriedade imovel, conceituando-a, discorrendo sobre sua funcéo social, o que séao
direitos reais, e quais as formas de aquisicdo da propriedade imovel, o que sera de
suma importancia para a compreensao do tema principal, bem como explora quais
séo as vedacdes e sanc¢fes legais e administrativas pertinentes a imoveis urbanos.
O segundo capitulo, intitulado “Regularizacdao Fundiaria”, € dedicado ao tema
principal do presente, onde é analisada a Lei 13.465/2017 em conjunto com as
demais disposi¢cdes legais aplicAveis a espécie, no que tange ao tema em tela,
verificando e expondo seus requisitos e peculiaridades. Para tanto, sé&o
apresentados estudos doutrinarios, visando a definir conceitos, partes envolvidas,
quais as possibilidades e modalidades de regularizacdo fundiaria por interesse
social. No terceiro capitulo, intitulado “Procedimentos para Regularizagdo Fundiaria
Urbana de Interesse Social’, é analisada a possibilidade e viabilidade da
regularizacdo fundiaria por interesse social de imovel urbano, quais séo e como séo
realizados os procedimentos, qual a documentacao e demais atos necessarios para
a realizacdo da regularizacao fundiaria por interesse social de imovel urbano e quais
os efeitos que tal regularizagéo gera para a sociedade e para o beneficiado.

Assim sendo, o presente trabalho possui o conddo de discorrer sobre os
procedimentos que a parte interessada deverd promover e demais atos que forem
necessarios para realizacdo da regularizacdo de imével urbano por interesse social,
procurando sanar quaisquer duvidas que porventura passa haver sobre o tema em

tela.



CONSIDERACOES CONCEITUAIS

O presente trabalho aborda a possibilidade de regularizacéo fundiaria urbana
por interesse social. Portanto, mister definir o que vem a ser regularizacdo fundiaria,
bem como conceituar imovel urbano, interesse social, e demais termos correlatos.

Demétrios Emiliasi, parafraseando e reproduzindo o conceito estabelecido no

revogado art. 46 da Lei 11.977/2009, define regulariza¢ao fundiaria como sendo:

(...) o processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais, com a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao contexto
legal.

Trata-se de conjunto de medidas juridicas, objetivando a regularizagdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das func¢fes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado.?

Portanto, a regularizacdo fundiaria serve para dar titulo de propriedade aos
ocupantes dos imdveis tidos como irregulares, garantindo varios direitos e principios
constitucionais, tais como moradia, propriedade exercendo sua fung¢ao social, meio
ambiente ecologicamente equilibrado e demais principios inerentes a dignidade da
pessoa humana.

A Lei 13.465/2017 adotou o entendimento de que imdvel urbano pode ser
definido como todo aquele que se encontra dentro de area estabelecida como
nucleo urbano.

O conceito de nudcleo urbano, pertinente ao presente trabalho, encontra-se
definido no art. 11, da referida Lei 13.465/2017, como se Vé:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de é&rea inferior a fracao
minima de parcelamento prevista na Lei no 5.868, de 12 de dezembro de
1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em
area qualificada ou inscrita como rural;

2 EMILIASI, Demétrios. Regularizacé@o fundiéria rural e urbana e direito de laje. Leme: Editora
BH, 2017. p. 12.



Il - ntcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi
possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda
gue atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou
regularizacao;

Il - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséao,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacdes, a
localizacdo das vias de circulacao e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;3

Observe-se que o legislador adotou a destinacdo do imével como parametro
para definicdo do que vem a ser ndcleo urbano.

Ozéias J. Santos ensina que:

Para fins da REURB, adotou-se o conceito funcional dos ndcleos urbanos
gue, deste modo, restaram conceituados como adensamentos com usos e
caracteristicas urbanas, ainda que situados em areas qualificadas como
rurais, em iméveis privados, publicos ou em co-propriedade ou comunhao
com ente publico ou privado, destinados predominantemente a moradia dos
seus ocupantes, sendo que a informalidade que os qualifica diz respeito,
precisamente, a clandestinidade e irregularidade das ocupacgbes, sob a
forma de parcelamento do solo, de conjuntos habitacionais ou condominios,
horizontais, verticais ou mistos, bem como abrange casos que, atendendo a
legislacdo vigente a época da implantacdo ou regularizacdo, ndo foram
passiveis de realizagdo da titulagdo dos seus ocupantes.*

Ja conceituados regularizacao fundiaria, imével urbano e nucleo urbano,
passa-se a discorrer acerca do que vem a ser interesse social.

Para Ada Pellegrini Grinover, sdo sociais 0s:

(...) interesses espalhados e informais a tutela de necessidades coletivas,
sinteticamente referiveis & qualidade de vida. Interesses de massa, que
comportam ofensas de massa e que colocam em contraste grupos,
categorias, classes de pessoas. Nao mais se trata de um feixe de linhas
paralelas, mas de um leque de linhas que convergem para um objeto
comum e indivisivel. Aqui se inserem os interesses dos consumidores, ao
ambiente, dos usuéarios de servigos publicos, dos investidores, dos
beneficiarios da previdéncia social e de todos aqueles que integram uma

8 BRASIL. Lei 13.465. Dispde sobre a regularizacédo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacéo
de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no
ambito da Amazébnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de
alienacao de iméveis da Unido; altera diversas Leis; e da outras providéncias. Brasilia: 11 de julho de
2017.

4 SANTOS, Ozéias J. Usucapido e regularizacéo fundiaria. Leme: Editora BH, 2017. p. 477-
478.



comunidade compartilhando de suas necessidades e seus anseios”>.
Destarte, quando houver anseio da coletividade visando beneficio ou direito

comum, bem como empenho do Poder publico agindo em prol dos que necessitem,
desde que permitido pelo ordenamento juridico patrio, havera interesse social.

Diante dos conceitos formulados supra, tem-se uma ideia do que vem a ser a
regularizacao fundiéria urbana por interesse social.

Existem dois tipos de regularizacao fundiaria: urbana e rural.

A Lei 13.465/2017 estabeleceu duas modalidades de regularizacdo fundiéria
urbana: Regularizacdo fundiaria de interesse social — Reurb-S e a Regularizacao
fundiaria de interesse especifico — Reurb-E.

Porém, o presente trabalho ater-se-4 somente a regularizacdo fundiaria
urbana por interesse social — Reurb-S, fazendo apenas alusfes as demais
modalidades de regularizacao fundiaria.

Ja fartamente conceituado o que vem a ser regularizacao fundiaria urbana por
interesse social, passa-se a conceituacdo dos demais termos correlatos.

Terra devoluta, que sdo aquelas que ndo possuem proprietarios, publicos ou
privados, registrados no Registro de Imdveis competente, pertencendo, destarte, a
Unido ou ao Estado Federado, conforme o caso, pode ser conceituada como sendo
os “espacos fisicos que se ndo encontram registrados, ou se afastam do patriménio
das pessoas juridicas publicas, administrativamente encaradas, todavia sem
incorporarem, a qualquer titulo, ao patriménio de particulares”®.

Area de Preservacdo Permanente — APP encontra-se, atualmente,
conceituada no art. 3°, I, art. 4°, e art. 6°, todos da Lei 12.651 de 25 de maio de
2012, conforme se Vé:

Art. 3¢ Para os efeitos desta Lei, entende-se por:

[--.];

Il - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou no
por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar 0s recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o
fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populacdes humanas;

5 GRINOVER, Ada Pellegrini. Significado social, politico e juridico da tutela dos interesses
difusos. Revista de Processo, n. 97, janeiro-marco de 2000, p. 9.
6 SIDOU, J. M. Othon. Dicionario juridico: academia brasileira de letras juridicas. 8. ed. rev.

atual. e amp. Rio de Janeiro: Forense Universitéria, 2003. p. 845.



Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou
urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular,
em largura minima de: (Incluido pela Lei n°® 12.727, de 2012).

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a
50 (cinquenta) metros de largura;

¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a
200 (duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura
minima de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até
20 (vinte) hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta)
metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

lll - as areas no entorno dos reservatorios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na
licenga ambiental do empreendimento; (Incluido pela Lei n° 12.727, de
2012).

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes,
gualquer que seja sua situagdo topogréfica, no raio minimo de 50
(cinquenta) metros; (Redacéo dada pela Lei n°® 12.727, de 2012).

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°,
equivalente a 100% (cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;
VIl - 0s manguezais, em toda a sua extensao;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em proje¢8es horizontais;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de
100 (cem) metros e inclinagdo média maior que 25°, as areas delimitadas a
partir da curva de nivel correspondente a 2/3 (dois ter¢os) da altura minima
da elevacdo sempre em relagdo a base, sendo esta definida pelo plano
horizontal determinado por planicie ou espelho d’dgua adjacente ou, nos
relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais proximo da elevagéo;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer
gue seja a vegetacao;

Xl - em veredas, a faixa marginal, em proje¢cdo horizontal, com largura
minima de 50 (cinquenta) metros, a partir do espago permanentemente
brejoso e encharcado. (Redacdo dada pela Lei n® 12.727, de 2012).

Art. 6° Consideram-se, ainda, de preservacdo permanente, quando
declaradas de interesse social por ato do Chefe do Poder Executivo, as
areas cobertas com florestas ou outras formas de vegetacdo destinadas a
uma ou mais das seguintes finalidades:

| - conter a eroséo do solo e mitigar riscos de enchentes e deslizamentos de
terra e de rocha;

Il - proteger as restingas ou veredas;

[l - proteger varzeas;

IV - abrigar exemplares da fauna ou da flora ameacgados de extin¢ao;

V - proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico, cultural ou
historico;

VI - formar faixas de protecé@o ao longo de rodovias e ferrovias;

VII - assegurar condi¢des de bem-estar publico;

VIl - auxiliar a defesa do territdério nacional, a critério das autoridades


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12727.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12727.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12727.htm
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militares.
IX -proteger areas Umidas, especialmente as de importancia internacional.
(Incluido pela Lei n® 12.727, de 2012).7

Loteamento irregular € aquele efetuado em area de preservacao permanente,
em terras devolutas, em imdvel pertencente a terceiros, ou ainda aqueles que ainda

nao foram devidamente registrados junto ao Registro de Imoveis competente.

7 BRASIL. Lei 12.651. Dispde sobre protecdo da vegetacdo nativa; e da outras providéncias.
Brasilia: 25 de maio de 2012.
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1. DIREITOS REAIS

Tema de suma importancia para compreensao do tema proposto é o que diz
respeito aos direitos reais, uma vez que 0 objeto do presente trabalho esta

intrinsicamente vinculado a propriedade imovel.

1.1. Conceito

A principio, vale ressaltar que o presente trabalho ndo adentrara em
discussbes doutrinarias acerca da definicdo e/ou distingdo entre bem e coisa. Tem-
se, para o presente, bem como sendo género e coisa como espécie, uma vez que
bem pode ser tanto material como imaterial e possuir ou ndo valor econémico, ja
coisa, sempre terd valor econbmico e possuira também corporeidade. Porém,
juridicamente, tanto bem quanto coisa deverdo ser passiveis de apropriacdo pelo
homem. Assim sendo, o ar, por exemplo, por ndo ser passivel de apropriacdo pelo
homem, ndo pode ser, juridicamente, considerado um bem.

Tem-se também para o presente trabalho que o “Direito das Coisas’,
conforme disposto no ordenamento juridico patrio, possui abrangéncia maior do que
“Direitos Reais”, uma vez que estes se encontram inseridos naqueles, e aqueles
também tratam de temas que ndo sao considerados direitos reais, tais como a posse
e os direitos de vizinhanca.

Uma vez esclarecido o posicionamento doutrinario, passa-se a conceituacao
do que vem a ser direitos reais.

Conforme ensina LUIZ ANTONIO SCAVONE JUNIOR (2011, p. 03), direitos
reais sdo o “conjunto de normas destinadas a regular as relagdes juridicas
concernentes a bens corpéreos (materiais) ou incorpéreos (imateriais) suscetiveis de
apropriacdo pelo homem e, bem assim, dotados de contetdo econémico relevante e
significativo”®.

No Cadigo Civil vigente, os direitos reais encontram-se situados no Livro ll,

8 SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. Direito imobiliario — teoria e pratica. 3. ed. rev. e atual. Rio
de Janeiro: Forense, 2011. p. 03.



Titulo II, Capitulo Unico.

No ordenamento juridico patrio, os direitos reais sdo numerus clausus®, ou
seja, sdo taxativos, ndo se admitindo outros direitos a ndo ser 0s que encontram-se
elencados na lei.

Outra caracteristica dos direitos reais € a oponibilidade erga omnes!?, que
atribui uma sequela ao bem, sendo que o titular do direito real sobre tal bem podera
reivindica-lo a qualquer tempo e onde quer que se encontre, contra quem 0 possuir

indevidamente.

1.2. Espécies

Conforme exposto supra, no ordenamento juridico patrio, os direitos reais sédo
numerus clausus. No Cadigo Civil Brasileiro vigente, os direitos reais encontram-se
elencados no art. 1.225, com as alteragOes trazidas pelas Leis 11.481 de 31 de maio
de 2007 e 13.465 de 11 de julho de 2017:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacéo;

VIl - o direito do promitente comprador do imdvel;

VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n®
11.481, de 2007)

Xll - a concessdo de direito real de uso; e (Redacdo dada pela Lei n°
13.465, de 2017)

Xl - a laje. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017).1!

Assim sendo, apenas os direitos supracitados poderdo ser considerados

9 NUmero fechado.
10 Contra todos.
1 BRASIL. Lei 10.406. Institui o Codigo Civil. Brasilia: 10 de janeiro de 2002.



como sendo direitos reais.

reais supracitados.

Para melhor compreensao, passa-se a uma sucinta conceituacao dos direitos

Propriedade pode ser conceituada como sendo “o direito a ser exercido, pelo

seu titular, de usar, gozar e dispor do bem corpdreo e incorpdreo, bem como de

reivindicar de quem injustamente o detenha*? (grifo nosso). Deve-se acrescentar a

esta definicdo que, obedecendo a dispositivo constitucional, a propriedade devera

respeitar sua funcéo social, fato este que sera abordado oportunamente.

O direito real de superficie, na doutrina de FARIAS e ROSENVALD ¢ a

(...) faculdade que o proprietario (fundeiro) possui de conceder a um
terceiro, tido como superficiario, a propriedade das construcbes e
plantacbes que este efetue sobre ou sob o solo alheio (solo, subsolo ou
espaco aéreo de terreno), por tempo determinado ou sem prazo, desde que

promova a escritura publica no registro imobiliario.23(grifo no original)

Portanto, o direito de superficie ocorre quando o titular do direito real de

propriedade concede a outrem o direito de uso, gozo e fruicdo sobre a mesma, sem

carater perpétuo, instrumentalizando-se através de escritura, constituindo-se atraves

do registro imobiliario.

12

Servidao pode ser definida como sendo o

(...) direito real sobre coisa imével, que impde restricdes em um prédio em
proveito de outro, pertencentes a diferentes proprietarios. O prédio que
suporta e servidao, € o serviente. O outro, em favor do qual se proporciona
utilidade e funcionalizacdo da propriedade, € o dominante. O proprietario do
prédio serviente desdobrara parcela de seus poderes dominiais em favor do
prédio dominante. Assim, este tera o seu dominio acrescido, para beneficiar
0 proprietario atual ou seus sucessores.*

Vale ressaltar que as servidfes podem ser instituidas por testamento,

FANTI, Alexandre, et al. Direito imobiliario: legislacdo comentada. 1. ed. Sdo Paulo: Editora

Saber Juridico, 2009. p. 031.

13

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 12.

ed. rev., amp. e atual. Salvador: Editora JusPodivm, 2016. p. 583.

14

Idem. Ibidem. p. 748.



usucapido, sentenca, contrato entre as partes, ou por destinagdo do proprietario. O
documento que instituir a serviddo deverd ser levado a registro no Registro de
Imbveis competente, e tal serviddo gravara a matricula do prédio serviente.

Na licdo de LUCIANO DALVI (2011, p. 881), usufruto é “a possibilidade
temporéaria de utilizar e fruir coisa alheia de forma gratuita, sem alteracdo da

substancia.”® Aduz ainda o mesmo autor que

(...) o usufruto pode recair em um ou mais bens, méveis ou imdveis, em um
patriménio inteiro ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte, os
frutos e utilidades. Note que, o usufruto de iméveis, quando néo resulte de
usucapido, constituir-se-4 mediante registro no Cartério de Registro de
Imoveis.16

No direito real de uso o titular de direito real de propriedade sobre a coisa
concede a outrem o direito de usar desta ou de parte dela, considerando-se a
necessidade sua e de sua familia. Trata-se de um direito limitado de uso, uma vez
gue vinculado a necessidade do usuario e de sua familia. Nao se confunde com o
usufruto, pois o usuério ndo pode fruir da coisa, ou seja, ndo pode comercializar ou,
de qualquer outra forma, obter qualquer vantagem com os frutos da coisa. Deve-se
usar desta tdo somente na quantidade necessaria para satisfazer as necessidades
sua e de sua familia. Este direito ndo é passivel de cesséao.

O direito real de habitacdo ocorre quando é concedido a alguém o direito de
habitar em imovel residencial pertencente a outrem, ou seja, o proprietario do imével
mantém o dominio sobre a coisa, bem como todos os direitos inerentes a
propriedade, porém, nesta ndo podera residir. Quem ira residir em tal propriedade
sera o titular do direito real de habitacdo, s6 ou em companhia de sua familia,
porém, este ndo poderd fruir de qualquer forma da propriedade. Podera apenas
habita-la. Este direito também néo € passivel de cessédo. Exemplo classico do direito
real de habitagdo ocorre quando alguém falece e ndo ha consenso na divisdo dos
bens entre o cdnjuge supérstite e demais herdeiros. Mesmo sendo partilhado o
imovel, ao conjuge supérstite, por lei, é garantido o direito real de habitacéo.

O direito real do promitente comprador do imovel ocorre quando uma
15 DALVI, Luciano. Direito civil comentado aplicado na pratica. 1. ed. Campo Grande:

Contemplar, 2011. v. 2. p. 881.
16 Idem. Ibidem. p. 882.



parte, titular do direito real de propriedade, se compromete a alienar tal imovel a
outra parte. Assim sendo, as partes, promitente vendedor e promitente comprador,
celebram um contrato através de instrumento publico ou particular, onde séo
estipuladas clausulas e condi¢cdes, bem como preco e forma de pagamento, dentre
outras. Uma vez satisfeitas as clausulas e condigbes do contrato, o promitente
vendedor devera outorgar a escritura definitiva de compra e venda em favor do
promitente comprador. Ressalte-se que, para constituicdo do direito real a aquisicao
do imovel pelo promitente comprador, o instrumento (caso ndo haja clausula de
arrependimento) devera ser levado a registro junto ao Registro de Imdveis
competente, para que se dé publicidade ao ato perante terceiros e que se restrinja o
direito do proprietario de dispor do imével.

Penhor é “garantia de direito real que o devedor oferece ao credor, ou a
guem o represente, na forma de tradicdo de coisa movel suscetivel de alienacao,
para reavé-la depois de paga a divida”l’. Ou seja, o devedor da a coisa em garantia
de quitacdo de uma divida pactuada. Quitando-se a divida, a coisa retorna ao
devedor, proprietario desta. Vale ressaltar que, nos casos de penhor rural, industrial,
mercantil e de veiculos, a posse direta da coisa continua com o proprietario devedor.

Hipoteca € (...) direito real de garantia, em virtude do qual um bem imovel
(exceto navios e aeronaves) remanesce na posse do devedor ou de terceiro,
assegurando preferencialmente ao credor o pagamento de uma divida”'8. A hipoteca
deve ser registrada no Registro Imobiliario competente, gravando o imoével e dando
publicidade perante terceiros. No caso de navios e aeronaves 0S registros serao
feitos no Tribunal Maritimo e no Registro Aerondutico Brasileiro, respectivamente.
No caso da hipoteca, o proprietario permanece com os direitos de usar, fruir, gozar e
dispor do bem, porém, neste ultimo caso, tratando-se de hipotecacedular, conforme
legislacé@o especifica, ha a necessidade da anuéncia do credor hipotecario.

Conforme doutrinam FARIAS e ROSENVALD anticrese é:

o direito real de garantia em que o devedor transmite ao seu credor a posse
direta de imdvel de sua propriedade, a fim de que este Ultimo pague-se com
os frutos oriundos da exploracdo econdOmica da coisa, paulatinamente
abatendo os juros e o débito principal.t®

a SIDOU, J. M. Othon. Op. Cit. p. 637.
18 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. Cit. p. 863.
19 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Op. Cit. p. 891.



Os direitos reais de concessao de uso especial para fins de moradia e
concessao de direito real de uso, foram incluidos pela Lei 11.481 de 31 de maio
de 2007. No direito real de concesséo de uso especial para fins de moradia, o
poder publico, seja federal, estadual ou municipal, concede, através de ato
administrativo, ao particular que possuia até 30 de junho de 2001, durante cinco
anos ininterruptos e sem oposicdo, imovel urbano ou de area de marinha nao
superior a 250,00m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), o direito de utilizar
deste imével para sua residéncia e/ou de sua familia, no intuito de regularizar a
situacdo destes particulares que ocupavam imoveis publicos. Este direito real visa a
dois objetivos especificos: fazer com que a propriedade exerca sua fungao social e
dar mais dignidade a populacao carente, que, via de regra, € quem ocupa tais bens
publicos. A grande vantagem de se obter esta concessao de uso especial para fins
de moradia como direito real, além do direito de sequela erga omnes, é que o direito
real concedido pode ser transmitido por atos inter vivos?® ou causa mortis?t. Ja na
concessao de direito real de uso, o poder publico concede, por contrato ou
escritura publica, ao particular o direito de exploracdo econémica de imovel publico
para fins de urbanizacdo, industrializacdo, edificagdo, cultivo ou qualquer outra
forma de exploracdo de interesse social. Este direito também pode ser transmitido
por atos inter vivos ou causa mortis.

Ambas concessfes podem ser revogadas pelo poder publico se os titulares
de tais direitos derem destinacdo diversa da especifica ao bem publico, ou seja,
moradia ou uso.

O direito real de laje foi incluido no ordenamento juridico pela Lei
13.465/2017. Através da referida Lei, foram incluidos no Caddigo Civil os artigos
1.510-A a 1.510-E, que disciplinam a matéria. Para Demétrios Emiliasi, o direito real
de laje € “a possibilidade de em algumas situagdes o proprietario vender a outra
pessoa um segundo pavimento, com matriculas separadas’??. Trata-se de fato
corriqueiro no cotidiano das populacdes residentes em aglomerados.

Na licdo de Ozéias J. Santos, trata-se de:

20 Entre vivos.
2 Por causa da morte, em razao da morte.
22 EMILIASI, Demétrios. Op. Cit. p. 15.



(...) novo direito real, abrindo-se a possibilidade de se instituir unidade
imobiliaria autbnoma, inclusive sob perspectiva registral, no espaco aéreo
ou no subsolo de terrenos publicos ou privados, desde que esta apresente
acesso exclusivo. Tudo para que ndo se confunda com as situacdes de
condominio.?®

Portanto, trata-se de um direito real sobre bem imadvel, similar ao direito de
superficie e ao condominio, diferindo do primeiro por transmitir todos os poderes
inerentes a propriedade (uso, gozo, fruicdo e disponibilidade), bem como a
perpetuidade e oponibilidade erga omnes, e do segundo por se tratar de unidades
autdbnomas, sem areas comuns, com acessos exclusivos e individualizados, e sem
haver transmissao de fracdo ideal sobre a area do lote. Podem ser vendidas atraves
de escritura, publica ou particular, ou ainda através de contrato particular na forma
permitida pelo ordenamento juridico vigente, tanto a laje superior quanto a laje
inferior (subsolo). A cada unidade corresponderd uma matricula no registro de
imoveis competente.

Entretanto, o direito real que mais interessa ao presente trabalho € o direito
real de propriedade, em particular sobre imével urbano.

1.3. Propriedade

Conforme ja exposto supra, direito real de propriedade é o “Direito de usar,
gozar e dispor das coisas dentro de sua funcéo social, desde que nao se faca delas
uso proibido por lei, e de reavé-las de quem injustamente as possua.”?* N&o se deve
confundir o direito real de propriedade com a coisa, aguele é o direito exercido sobre
esta. Portanto, direito real de propriedade é o direito que o titular exerce sobre a
coisa, podendo usar, gozar e livremente dispor da mesma, observando sua funcéo
social e podendo reivindicar a coisa onde quer que se encontre e contra quem a

possua indevidamente. O presente trabalho ater-se-4 ao estudo da propriedade

23 SANTOS, Ozéias J. Op. Cit. p. 486.
24 SIDOU, J. M. Othon. Op. Cit. p. 699.



imobiliaria urbana.

Na licdo de Silvio de Salvo Venosa (2009, p. 168) direito real de propriedade
€ “o direito mais amplo da pessoa em relacdo a coisa. Esta fica submetida a
senhoria do titular, do dominus, do proprietario™®® (grifo no original). Quanto a
senhoria que o titular exerce sobre a coisa, o autor afirma que este poder de
senhoria sdo as faculdades que o proprietario tem de usar, gozar, dispor e
reivindicar a coisa. Lecionando acerca dos direitos de uso, gozo e disposicédo do

titular sobre a coisa, 0 mesmo autor aduz que:

(...) usar é colocar a coisa a servigo do titular sem alterar-lhe a esséncia. O
proprietario usa seu imével quando nele habita ou permite que terceiro o
faga. Esse uso inclui também a conduta estética de manter a coisa em seu
poder, sem utilizacdo dindmica. Usa de seu terreno o proprietario que o
mantém cercado sem qualquer utilizacdo. O titular serve-se, de forma geral,

da coisa.? (grifo no original).

Portanto, o direito de uso da propriedade ocorre quando o titular habita ou
permite que outrem o faca, ou ainda, quando zela pela coisa, tomando cuidados com
a protecao, seguranca e manutencgéao desta.

Com relagéo ao direito de gozo, VENOSA (2006, p. 169) aduz que “gozar do
bem significa extrair dele beneficios e vantagens. Refere-se a percepcao de frutos,
tanto naturais como civis.”?’ (grifo no original). Portanto, gozar é aproveitar os
beneficios advindos do direito inerente & propriedade sobre a coisa. E a fruicdo do
gue a coisa pode proporcionar, seja natural ou civil. Fruto natural da coisa pode ser
definido como sendo o aproveitamento do que a fauna e/ou a flora existente na
propriedade possa proporcionar ao titular desta, por exemplo, coleta de frutos
advindos de plantacdes, leite e carne proveniente de gado criado na propriedade,
bem como qualquer outro produto agropecudrio oriundo desta. Pode ser também a
exploracdo econdmica ou nao das qualidades paisagisticas, arquitetdnicas e
ecologicas da propriedade. Ja fruto civil € aquele advindo da exploracdo econdmica
da propriedade, tais como aluguel, arrendamento, etc.

25 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2009. v. 5. p.
168.
26 Idem. Ibidem. p. 169.

2 Idem. Ibidem. p. 169.



Quanto a faculdade de disposicdo da coisa pelo titular do direito real de

propriedade, o autor afirma que:

(...) envolve o poder de consumir o bem, alterar-lhe a substancia, aliena-lo
ou grava-lo. E o poder mais abrangente, pois quem pode dispor da coisa
dela também pode usar e gozar. Tal faculdade caracteriza efetivamente o
direito de propriedade, pois o poder de usar e gozar pode ser atribuido a
guem nao seja proprietario. O poder de dispor somente o proprietario o
possui.Z8

Fato interessante trazido pela assertiva do autor € a possibilidade de
transferéncia a terceiro do direito de usar e gozar da coisa, sendo impossivel,
todavia, a transferéncia do direito de dispor da mesma. Este direito compete apenas
ao proprietario que possui dominio sobre a coisa.

Por fim, h4 ainda a faculdade de reivindicar a coisa, onde quer que se
encontre e sob o poder que qualquer um que a possua ilegitimamente. Trata-se do
direito de sequela que recai sobre a coisa sendo oponivel erga omnes. Em outras
palavras, o proprietario que tiver sido retirado indevidamente de sua posse, direta ou
indireta sobre seu bem, por outrem, tem o direito de reivindicar que lhe seja
restituida a posse sobre a coisa, pois possuindo a propriedade eficacia erga omnes,
toda a coletividade tem o dever de se abster da mesma.

Conceituando propriedade, FARIAS e ROSENVALD (2016, p. 262), afirmam
que “é um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio. Este, como
substancia econémica da propriedade, possibilita ao seu titular o exercicio de um
feixe de atributos consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor e
reivindicar a coisa que |he serve de objeto (art. 1.228 do CC).”?° (grifo no original).

Os autores trazem neste conceito o entendimento de que a propriedade é
instrumentalizada pelo dominio. Em se tratando de bens imdveis, o dominio é
adquirido pelo registro do titulo de aquisicéo da propriedade no Registro de Imodveis
competente. Nao ha que se confundir propriedade com dominio, uma vez que nem

sempre o proprietario tera dominio sobre a coisa. V.g., Nos casos de sucesséo, pelo

28 VENOSA, Silvio de Salvo. Ob. Cit. p. 169.
29 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Ob. Cit. p. 262.



principio da saisine3?, quando ocorre o 6bito, os bens do de cujus3! transmitem-se no
mesmo instante aos herdeiros, ou seja, estes ja possuem a posse e a propriedade,
porém, o dominio somente sera adquirido apds o registro do formal de partilha, carta
de sentenca ou carta de adjudicacdo. Vale ressaltar que, uma vez registrado o titulo,
o dominio retroage a data do falecimento. Da mesma forma ocorre quando alguém
ja tem direito a usucapido, porém ainda ndo registrou o titulo aquisitivo. O antigo
titular ainda possui formalmente a propriedade, porém ja ndo possui o dominio sobre
a coisa. No caso da usucapido, 0 usucapiente ja possui a posse direita sobre a
coisa, passando a ser titular do direito de propriedade apds o decurso do prazo
legal, e passa a ter dominio com o registro do titulo junto ao Registro de Imdveis.
Dominio este que retroage a data em que 0 usucapiente se apossou do imével com

a intencao de té-lo para si.

1.3.1. Formas de aquisi¢cao da propriedade imovel

Existem diversas formas de adquirir a propriedade. Pode-se citar compra e
venda, sucessao, usucapido, casamento, adjudicacédo, acessao, dentre outros. No
entanto, o dominio sobre o bem imoével somente é adquirido apds o registro no
Registro de Iméveis. Considerando tal fato, pode-se dizer que, via de regra, a
aquisicdo da propriedade imével se da pelo Registro, pela Usucapido e pela
Acessdo. Com o advento da Lei 13.465/2017, a regularizacdo fundiaria também
passou a ser uma forma de aquisicdo da propriedade.

Tanto a acessao quanto a usucapido sao formas originarias de aquisicdo da
propriedade imovel, independentemente de registro, sendo que este servira apenas
para dar publicidade ao ato perante terceiros e eficacia erga omnes. Outra forma de
aquisicdo da propriedade que independe de registro ocorre, conforme ja
vislumbrado, nos casos de sucessdo, onde os herdeiros se tornam proprietarios
desde o momento do falecimento do de cujus. Da mesma forma, o titulo devera ser
registrado no Registro de Imdveis pelos mesmos motivos ja expostos.

30 Ficcao juridica em que posse e propriedade séo transmitidas aos herdeiros imediatamente ao
falecimento do titular do direito. Provém etimologicamente da palavra latina sacire, tendo o sentido de

apoderar-se (de um bem).
st De quem. Pessoa falecida.



A aquisicdo da propriedade através do registro se d4 quando alguém leva um
titulo de aquisicdo de propriedade, v.g. escritura de compra e venda, junto ao
Registro de Imoveis competente. Procede-se entdo ao registro deste titulo na
matricula do imével na serventia, dando publicidade ao ato e oponibilidade erga
omnes. Conforme ja visto, as demais formas de aquisicdo de propriedade também
deveréo ser registradas para produzirem os efeitos de publicidade e oponibilidade.

Na usucapido, a pessoa adquire a propriedade quando alguém possui coisa
alheia como se sua fosse, com a intencdo de té-la para si, durante certo prazo
estabelecido em lei e sem oposicao, satisfazendo ainda algumas exigéncias da lei,
tais como as dimensdes do imovel, a situacdo da pessoa junto ao Registro de
Imoveis, e, conforme a modalidade de usucapido, pode depender ou ndo de possuir
justo titulo e boa fé.

A acessdao se da quando ha aumento da coisa por fatos naturais ou humanos.
Ocorre quando ha formacédo de ilhas, aluvido, avulsdo, abandono de &lveo, e
construcdes e plantacdes em terreno alheio. Quando houver formacéo de ilhas em
rios ndo navegaveis, 0s proprietarios ribeirinhos adquirem a posse desta ilha, na
proporcdo que lhes couber. Se a ilha se formar mais proxima da margem de um,
ultrapassando a metade do rio, 0 adquirente sera o proprietario com a margem mais
proxima da ilha. Ocorre aluvido quando ha um acréscimo lento e imperceptivel do
imovel por depdsito e aterros naturais ou por afastamento das aguas que margeiam
tal imovel. Ocorre a avulsdo quando a forca da corrente arrancar violentamente uma
porcdo consideravel e reconhecivel de um imével e agrega-la a outro. O proprietario
do imével beneficiado pela avulséo recebera a propriedade mediante indenizacéo ao
proprietario prejudicado, ou, sem indenizacdo se se passar ano e dia do fato sem
reivindicacdo por parte deste. Ocorre a aquisicdo da propriedade por acessdo por
alveo abandonado quando o leito do rio seca ou se desvia naturalmente, passando
entdo esta propriedade a pertencer aos proprietarios ribeirinhos das duas margens,
na proporcdo que lhes couberem, até o meio do alveo. A propriedade sera adquirida
também quando terceiro plantar ou construir em imovel alheio, ou o proprietario em
imovel proprio com sementes ou materiais alheios. Tudo depende da boa-fé tanto do
proprietario quanto de quem construiu ou plantou, para fins de indenizacao.

A Lei 13.465/2017 trouxe ao universo juridico mais uma forma de aquisicédo
da propriedade, qual seja, através da regularizagdo fundiaria. Trata-se de forma

originaria de aquisicdo da propriedade, ou seja, o imovel sera adquirido livre e



desembaracado de todos e quaisquer Onus reais, legais ou convencionais, bem
como de qualquer gravame. Apesar de ser forma originaria de aquisicdo da
propriedade, o dominio somente serd adquirido através do registro do respectivo

titulo junto ao Registro de Imoveis competente.

1.3.1.1. Matricula

A matricula pode ser comparada a uma certiddo de nascimento de um imovel.
Na matricula, constam o nimero de ordem, a descricdo do imével, os dados do
proprietario e o numero do registro anterior, se houver.

Lair da Silva Loureiro Filho e Claudia Regina Magalhdes Loureiro (2007, p.
261) definem matricula como sendo “o ato que imprime individualidade ao imdvel,
sua situacdo geografica e sua perfeita descricdo. Nela serdo escritos todos os atos
de registro e averbacao, espelhando todo o estado do imével. Cada matricula tera
um ndmero de ordem para pronta identificagcdo.”3?

O numero de ordem é um numero sequencial que vai de 01(um) ao infinito.
Na descricdo do imoOvel constam a é&rea do imoével, suas caracteristicas e
confrontacdes, bem como sua localizacdo. Nos dados do proprietario constam o
nome completo do proprietario e do cénjuge quando casado, sua nacionalidade, o
estado civil, a profissdo, o nimero no Cadastro de Pessoas Fisicas(CPF) ou,
quando se tratar de pessoa juridica, o nome empresarial e o nimero no Cadastro
Nacional da Pessoa juridica(CNPJ) da Receita Federal, e o endereco completo. No
namero do registro anterior € mencionado de qual registro, matricula ou transcri¢éo
se originou o imovel atual, ou, caso ndo haja registro anterior, menciona-se se tratar
de venda ou concessao de terras devolutas, ou seja, oriundas do Estado.

Conforme disposto no artigo 228 da Lei 6.015/73, “A matricula sera efetuada
por ocasido do primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta Lei, mediante os
elementos constantes do titulo apresentado e do registro anterior nele

mencionado™?, e o artigo 227 da mesma Lei afirma que “Todo imével objeto de titulo

82 LOUREIRO FILHO, Lair da Silva; LOUREIRO, Claudia Regina Magalhdes. Notas e registros
publicos. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 261.
83 BRASIL. Lei 6.015. Disp8e sobre os registros publicos. Brasilia: 31 de dezembro de 1973.



a ser registrado deve estar matriculado no Livro n° 2 — Registro Geral”.3

1.3.1.2. Registro

Registro € onde se encontram os dados referentes a transmissibilidade do
imovel.

Constam no registro:

a)- o numero do mesmo, precedido pela letra R, e sucedido pelo nimero da
matricula, separados por um hifen. Por exemplo, se for o primeiro registro efetuado
na matricula 1.234, o nimero do registro sera R-1-1.234, se for o segundo registro, o
namero sera R-2-1.234, e assim sucessivamente.

b)- o nimero do protocolo que consta na ordem de servico no registro
imobiliario, nimero esse que consta no Livro numero 1 da serventia e, da mesma
forma que a matricula, trata-se de um numero sequencial, iniciando em 01(um) e
que vai até o infinito, constando os atos efetuados na serventia, sendo lancado no
referido livro quando da apresentacao do titulo.

c)- a data do registro, que é a data da efetiva realizacao do registro, e ndo a
data do protocolo, pois ha o prazo de 30(trinta) dias para efetivacdo do registro apos
o protocolo do mesmo.

d)- os dados do proprietario anterior (transmitente) e seu conjuge se for o
caso, compreendendo nome completo, nacionalidade, estado civil, profissao,
namero no Cadastro de Pessoas Fisicas(CPF) da Receita Federal, e endereco
completo; ou o nome empresarial, numero no Cadastro Nacional da Pessoa
juridica(CNPJ) e endereco completo, quando se tratar de pessoa juridica.

e)- os dados de quem estd adquirindo o imovel (adquirente), constando, da
mesma forma que do transmitente, nome completo, nacionalidade, estado civil,
profissdo, numero no Cadastro de Pessoas Fisicas(CPF) da Receita Federal, e
endereco completo; ou 0o nome empresarial, numero no Cadastro Nacional da
Pessoa juridica(CNPJ) e endereco completo, quando se tratar de pessoa juridica.

f)- o meio e a data da transmissao (compra e venda, adjudicacdo, heranca,

84 BRASIL. Lei 6.015. Disp8e sobre os registros publicos. Brasilia: 31 de dezembro de 1973.



etc), discriminando o local onde foi feito o instrumento de transmissao e por quem foi
feito tal instrumento. V. g. Escritura Publica de Doacéo lavrada pelo Tabelido Jodo
de Souza do 1° Oficio de Notas da cidade de Caratinga-MG, em 12 de agosto de
2016.

g)- o valor da transacdo e demais condicbes que possam constar da
transmissédo do imével. V. g. VALOR: R$150.000,00 — Condi¢des: nos termos da
referida Escritura, fica reservado na totalidade do imovel objeto desta matricula, o
direito de usufruto vitalicio em favor de Joana de Souza, brasileira, vilva,
aposentada, portadora do CPF 123.456.789-00, residente e domiciliada no Corrego
do Prata, no distrito de Sdo Céandido, municipio de Caratinga-MG.

h)- por fim, menciona-se a fé publica do Oficial da serventia, mais uma vez a
data do ato por extenso, e o local para aposicdo da assinatura do Oficial ou

escrevente.

1.3.1.3. Averbacéao

A averbacdo serve para constar na matricula de um imovel fato referente e
vinculado a este, que ndo importe na transferéncia de titularidade do mesmo. No
ensinamento de Arthur Rios (2009, p. 165), a averbacdo “sempre vem depois do
registro. O registro firma os elementos originais do contrato, enquanto a averbacéo,
simplesmente, acrescenta fatos aos elementos originais.”3®

O mesmo autor, ensina ainda que:

A averbacdo é um langcamento acessorio registral e ndo substitui as partes
constitutivas principais do registro do contrato. Na escritura de compra e
venda, que € contrato, os elementos principais sdo: o vendedor e o
comprador; o objeto ou a coisa; 0 preco; o consentimento. Esses elementos
ndo podem ser substituidos pela averbacao.3®

Na acepcao de Nicolau Balbino Filho (2008, p. 563), averbagdo é “fazer

85 RIOS, Arthur. Manual de direito imobiliario. 3. ed. Curitiba: Jurug, 2009. p. 165.
36 RIOS, Arthur. Op. Cit. p. 164.



constar na folha de um registro todas as ocorréncias que, por qualquer modo, o
alterem.”®” As averbacdes deverdo ser feitas no Registro de Iméveis competente,
utilizando o Livro numero 2, sendo feitas na mesma sequéncia de folha e livro da
matricula do imovel, seguindo a sequencia numeérica do registro ou averbacao
anterior, e sao precedidas pelas letras “AV” e sucedidas pelo numero da matricula,
separados por um hifen. Por exemplo, a matricula possui o numero 1.234, o registro
em nome do proprietario foi realizado sob o nimero R-1-1.234, entdo, a averbacao
possuira 0 numero AV-2-1.234. Miguel Maria de Serpa Lopes (1955, p. 196)
conceitua que “A averbacao serve, em principio, para tornar conhecida uma situacao
juridica de fato, seja em relagdo a coisa, seja em relagao ao titular do direito real.”3®
Portanto, a averbacdo podera servir tanto para alterar o estado civil do adquirente,
guanto para cancelar uma hipoteca constituida por registro anteriormente, por
exemplo. Enfim, a averbacao é utilizada para fazer constar publicamente fatos que
sdo indispensaveis ao imével objeto da matricula, e que ndo importem na

transmissao de titularidade do mesmo.

1.3.2. Funcao social da propriedade imével

Tema fundamental para o presente trabalho é a analise da funcéo social da
propriedade. Estd consagrada na Constituicdo da Republica, em seu artigo 5°, inciso
XXIIl, que “a propriedade atendera a sua fungao social”®®. Tal dispositivo legal visa a
assegurar que toda propriedade seja utilizada de forma a satisfazer as necessidades
da coletividade, dando a propriedade a destinacdo ou utilizacdo adequada, tais
como moradia, lazer, cultura, producdo de alimentos, conservagéo e preservacao do
meio ambiente. Ao consagrar no artigo 170, inciso lll, da Constituicdo da Republica
gue a ordem econbmica tem como finalidade, assegurar a todos existéncia digna,

conforme a justica social, devendo ser observada, dentre outros principios, a fungéo

87 BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de imoveis: doutrina préatica e jurisprudéncia. 13. ed. rev.
e atual. S&o Paulo: Saraiva, 2008. p. 563.
38 SERPA LOPES, Miguel Maria de. Tratado dos registros publicos. 3. ed. Rio de Janeiro:

Freitas Bastos, 1955. p. 196. Apud BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de imodveis: doutrina préatica e
jurisprudéncia. 13. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p. 563.

39 BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. DOU nr. 191-A. Brasilia: 05 de
outubro de 1988.



social da propriedade, o legislador garante que toda propriedade devera atender a
sua funcédo social e econdmica, visando o bem-estar social, um meio-ambiente
equilibrado, e que seja observado o principio da dignidade da pessoa humana.

Nas palavras de José Afonso da Silva (2005, p. 284), a funcdo social da
propriedade “se manifesta na prépria configuracdo estrutural do direito de
propriedade, pondo-se concretamente como elemento qualificante na
predeterminagdo dos modos de aquisi¢do, gozo e utilizagdo dos bens.”° Ou seja, 0
Estado tem o poder de regular a aquisicdo, gozo e utlizacdo do direito de
propriedade, visando que a mesma exerca sua funcdo social em beneficio da
coletividade.

Portanto, da mesma forma que um imoével rural devera ser destinado a cultura
de produtos agricolas, pecuarios ou agroindustrial, ao lazer, turismo, e ainda
protecdo da fauna, flora e recursos hidricos, o imovel urbano devera ser destinado a
construcdo de moradia, comércio, lazer, cultura, esportes, pracas e parques, ou
quaisquer outras construcdes ou destinacdes de interesse coletivo que vise ao bem-

estar social e econdémico.

40 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 24. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2005. p. 284.



2. REGULARIZACAO FUNDIARIA

A regularizagdo fundiaria ndo é novidade no Brasil. Através dos tempos,
véarios foram os instrumentos que buscaram viabilizar a regularizacdo a situacdo dos
imoOveis que se encontravam (e muitos ainda se encontram) com alguma
irregularidade fundiaria.

A regularizagdo fundiaria passou a tomar forma no Brasil a partir da
Constituicdo da Republica de 1988 (arts. 182 e 183). Posteriormente, através das
Emendas Constitucionais 26/2000 e 90/2015, que deram nova redacado ao art. 6° da
referida Constituicdo, garantindo ao cidadao, dentre outros, o direito a moradia.

A Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, denominada de Estatuto da Cidade,
trouxe importantes mecanismos de intervencdo do Poder Publico sobre a
propriedade particular, propiciando o desenvolvimento ordenado das cidades,
permitindo a legalizacdo de assentamentos irregulares, o combate a especulacéo
imobiliaria, dando aos municipios a oportunidade para solucionar os problemas das
cidades através da formulagéo e execucao de politicas publicas que garantam que a
propriedade imével urbana exerca sua funcéo social, garantindo também cidadania e
dignidade aos cidadaos.

A Lei 11.481 de 31 de maio de 2007 trata diretamente da regularizacéo
fundiaria por interesse social de imoveis situados em areas da Uniéo.

A Lei 11.977 de 07 de julho de 2009, alterada posteriormente pelalLei 12.424
de 16 de junho de 2011, trouxe importantes mecanismos que tornaram possivel a
regularizacdo de imoveis que se encontravam em situacdo irregular tanto em
imoveis publicos quanto em particulares, por interesse social ou especifico, porém,
através de um tramite complexo e extremamente burocréatico, que culminava com a
outorga de um titulo de legitimacdo de posse que, passados cinco anos, seria
convertido em titulo de propriedade através da usucapido administrativa.

Com o advento da Lei 13.465/2017, manteve-se alguns mecanismos da Lei
anterior (11.977/2009) revogou outros que tornavam 0 processo e 0s procedimentos
extremamente burocraticos, e criou novos mecanismos que tornam possivel a
regularizacdo de imoveis que se encontravam em situagcdo irregular tanto em

imoveis publicos quanto em particulares, por interesse social ou especifico, e que,



apesar de ainda ser complexo e burocrético, passou a se dar de forma mais agil e
eficiente, culminando com a outorga de um titulo que pode ser tanto de legitimacéo
fundiaria quanto de legitimacao de posse.

A referida Lei 13.465/2017, tratando da regularizacédo fundiaria urbana, traz
em seu art. 15, outros institutos juridicos que viabilizam a regularizacdo de iméveis

urbanos que se encontrem em desacordo com as normas vigentes, como se Vé:

Art. 15. Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de
outros que se apresentem adequados, 0os seguintes institutos juridicos:

| - a legitimacao fundiaria e a legitimacao de posse, nos termos desta Lei;

Il - a usucapiao, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei no 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), dos arts. 90 a 14 da Lei no 10.257, de 10
de julho de 2001, e do art. 216-A da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973;

Il - a desapropriagdo em favor dos possuidores, nos termos dos 88 40 e 50
do art. 1.228 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

IV - a arrecadagdo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei no 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

V - 0 consorcio imobiliario, nos termos do art. 46 da Lei no 10.257, de 10 de
julho de 2001;

VI - a desapropriagdo por interesse social, nos termos do inciso IV do art. 20
da Leino 4.132, de 10 de setembro de 1962;

VIl - o direito de preempcéo, nos termos do inciso | do art. 26 da Lei no
10.257, de 10 de julho de 2001;

VIl - a transferéncia do direito de construir, nos termos do inciso Il do art.
35 da Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001;

IX - a requisicdo, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 30
do art. 1.228 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil);

X - a intervencdo do poder publico em parcelamento clandestino ou
irregular, nos termos do art. 40 da Lei no 6.766, de 19 de dezembro de
1979;

Xl - a alienag@o de imovel pela administracéo publica diretamente para seu
detentor, nos termos da alinea f do inciso | do art. 17 da Lei no 8.666, de 21
de junho de 1993;

XII - a concessao de uso especial para fins de moradia,

XIll - a concesséo de direito real de uso;

XIV - a doacéo; e

XV - a compra e venda.*!

Assim, o legislador apresentou alternativas que visam a solucdo dos

problemas fundiarios existentes no pais até 22 de dezembro de 2016. A Lei

7

13.465/2017 é um instrumento valioso para a distribuicAo ordenada do solo,

4 BRASIL. Lei 13.465. Dispde sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacéo
de créditos concedidos aos assentados da reforma agrdria e sobre a regularizacao fundiaria no
ambito da Amazobnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de
alienacao de imoveis da Unido; altera diversas Leis; e d& outras providéncias. Brasilia: 11 de julho de
2017.



trazendo inumeros beneficios para toda a coletividade.

2.1. Conceito

O conceito mais apropriado para regularizacdo fundiaria encontrava-se
estabelecido no revogado art. 46 da Lei 11.977/2009. O mesmo conceito, apesar de
nao ter sido reproduzido pela novel Lei 13.465/2017, continua sendo 0 mais
adequado. Jodo Pedro Lamana Paiva reproduz a definicdo contida no supracitado

artigo, nos seguintes termos:

A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de
assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social & moradia, o pleno desenvolvimento das fungées
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado (Lei no 11.977/2009, art. 46).42

Demétrios Emiliasi aduz ainda que:

Com o advento da Lei n. 13.465, de 12 de julho de 2017, tratando
especialmente da regularizacao fundiaria urbana e rural, o legislador alterou
profundamente a reforma agraria, disponibilizando aos gestores,
mecanismos facilitadores da aquisicdo da propriedade, valorizando um dos
maiores desejos dos proprietarios que ndo conseguiam, até entéo,
regularizar suas propriedades reais, todavis, com pequenos 6bices que a lei
colocava.*?

Portanto, a regularizacdo fundiaria é um instrumento para outorgar titulo de
propriedade aos ocupantes de imdveis, urbanos ou rurais, tidos como irregulares,
garantindo a seus beneficiarios a garantia constitucional de varios direitos e
principios, tais como moradia, propriedade (exercendo sua funcdo social), meio
ambiente ecologicamente equilibrado e demais principios inerentes a dignidade da

pessoa humana.

42 LAMANA PAIVA, Jodo Pedro. Colegdo cadernos IRIB: Regularizagdo fundidria de interesse
social. S&o Paulo: IRIB, 2012. v. 5. p 09.
43 EMILIASI, Demétrios. Op. Cit. p. 23.



2.2. Natureza Juridica

Sobre o tema, Jo&do Pedro Lamana Paiva aduz que:

Em sua dimensao juridica, a regularizacdo fundiaria constitui um processo
de natureza administrativa, cujo rito procedimental é dotado de duas fases
distintas, nas quais s&o praticados diversos atos administrativos. A primeira
fase é aquela na qual se da a legitimacdo da posse sobre o imoével
regularizando-o; e a segunda fase é aquela em que se da a aquisi¢édo da
propriedade sobre esse imével, por meio de usucapido extrajudicial.*4

Atualizando a definicdo trazida pelo autor supra nos termos da Lei
13.465/2017, tem-se que a regularizacdo fundiaria possui natureza juridica
administrativa, cujo rito procedimental € dotado de duas fases distintas, nas quais
sao praticados diversos atos administrativos.

A primeira fase € aquela na qual se realizam os estudos socioeconémicos dos
beneficiarios e o levantamento cadastral, planialtimétrico e georreferenciado dos
imoveis a serem regularizados, bem como a elaboracdo de toda a documentacéo
necessaria para a confeccdo do projeto de regularizacdo fundiaria, que, apos ser
aprovado pelo Poder Publico, sera emitida a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
(CRF), que constitui titulo habil a ser levado a registro.

A segunda fase € aquela na qual se da a legitimacao fundiaria, que ja confere
ao beneficiario o direito de propriedade sobre o imével, regularizando-o através do
registro da Certiddo de Regularizacao Fundiaria (CRF) junto ao registro de iméveis
competente, ou a legitimacdo da posse, que se da a aquisicao da propriedade sobre
esse imovel, regularizando-o, por meio de usucapido administrativa, onde, através
do registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF) junto ao registro de
imoveis competente e, ap0s o decurso de cinco anos, havera a converséao
automatica em direito de propriedade.

Portanto, a regularizacdo fundiaria constitui um processo de natureza

administrativa, constitutiva e/ou declaratoria, que garante a seus beneficiarios a
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obtencéo do direito real de propriedade.
2.3. Modalidades

Existem vérias modalidades de regularizagdo fundiaria. Rural, urbana, por
interesse social, por interesse especifico, inominada, sobre bens da Uniao, etc.

Para o presente trabalho, sera abordada somente a regularizacdo fundiaria
urbana, mais especificamente a regularizacdo fundiaria urbana por interesse social
(Reurb-S).

2.4. Regularizacao fundiaria urbana de interesse social — Reurb-S

A regularizagdo fundiaria urbana de interesse social, agora denominada
Reurb-S, ndo é novidade no ordenamento juridico patrio. Trata-se de forma de sanar
o problema fundiario junto as populacfes de baixa renda. Conforme ja vislumbrado
supra, apos a Constituicdo da Republica de 1988, varias Leis ja trataram do tema,
com o intuito de solucionar, principalmente, a situacdo de favelas, agora
denominadas de aglomerados.

A Lei 13.465/2017 visa a regularizar todos os imdveis que se encontravam
com alguma irregularidade até 22 de dezembro de 2016, ndo s6 em favelas, mas no
que se passou a denominar nudcleos urbanos informais, principalmente os ja

consolidados.

2.4.1. Conceito

A regularizagdo fundidria urbana pode ser conceituada como sendo o

conjunto de:



(...medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de nucleos urbanos informais, cumprindo aos poderes
publicos formular e desenvolver no espaco urbano as politicas de suas
competéncias de acordo com os principios de competitividade,
sustentabilidade econdmica, social e ambiental, ordenacdo territorial,
eficiéncia energética e complexidade funcional, buscando que o solo se
ocupe de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.*®

Interesse social ja foi conceituado anteriormente como sendo o anseio da
coletividade visando beneficio ou direito comum, bem como empenho do Poder
publico agindo em prol dos que necessitem, desde que permitido. Em outras
palavras, trata-se de interesse que ultrapassa o limite do interesse individual, sendo
gue o interesse da coletividade devera prevalecer em detrimento daquele. Assim,
decorrem do interesse social as ac¢bes inerentes ao Poder Publico para que o
mesmo busque garantir a coletividade a obtencéo de seus anseios.

A regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, nos termos do art. 13 da
Lei 13.465/2017, sera aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do
Poder Executivo municipal.

Ou seja, o Poder Executivo Municipal sera o responsavel pela realizacdo do
levantamento sécio econdmico da populacdo a ser beneficiada pela regularizacéo
fundiéria, e serd o proprio Poder Executivo Municipal quem definird os parametros
para definir o que vem a ser considerado como populacéo de baixa renda, através
de ato proprio (Decreto).

Portanto, pode-se definir a regularizacao fundiaria urbana de interesse social
— Reurb-S como sendo o conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam a regularizacdo de nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do
Poder Executivo municipal, sendo dever dos poderes publicos formular e
desenvolver no espaco urbano as politicas de suas competéncias, de acordo com 0s
principios socioambientais, de sustentabilidade econfémica, ordenagéo territorial, e
eficiéncia energética, fazendo com que a propriedade exerca sua funcdo social da
maneira mais eficaz e eficiente, garantindo a seus beneficiarios diversos direitos e
principios constitucionais, dentre eles, o direito a moradia, ao meio ambiente

ecologicamente equilibrado e, principalmente, o principio da dignidade da pessoa
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humana.

2.4.1.1. NuUcleos urbanos

O art. 11 da Lei 13.465/2017 traz expressamente os conceitos de nucleo

urbano, nucleo urbano informal e nicleo urbano informal consolidado, como se vé:

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - nudcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fracédo
minima de parcelamento prevista na Lei no 5.868, de 12 de dezembro de
1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em
area qualificada ou inscrita como rural;

Il - nGcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi
possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda
gue atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou
regularizacao;

Il - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacdes, a
localizagdo das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos,
entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;*¢

Portanto, todos os imdveis que se encontrarem em situacao irregular dentro

de ndcleos urbanos, seja ele apenas informal ou ja consolidado, ainda que se situe

em &rea qualificada ou inscrita como rural, serdo passiveis de regularizacéo

fundiaria urbana de interesse social.

2.4.2. Requisitos

Conforme ja mencionado, a regularizacdo fundiaria urbana comporta dois

modos de aquisicdo da propriedade, quais sejam, através da legitimacdo fundiaria

ou através da legitimacao de posse.
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Nos termos do art. 23 da Lei 13.465/2017, a legitimacao fundiéria constitui
forma originaria de aquisicdo do direito real de propriedade conferido por ato do
poder publico, exclusivamente no ambito da Reurb, aguele que detiver em area
publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinacao
urbana, integrante de nudcleo urbano informal consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016. Apenas na Reurb-S, a legitimacao fundiaria sera concedida ao
beneficiario, desde que atendidos 0s seguintes requisitos:

a)- 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imovel
urbano ou rural;

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

c)- em caso de imoOvel urbano com finalidade n&o residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacéo.

Nos termos do art. 25 e seguintes da Lei 13.465/2017, a legitimacao de
posse € instrumento de uso exclusivo para fins de regularizacdo fundiaria, e
constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica
reconhecida a posse de imoOvel objeto da Reurb, com a identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da ocupacao e da natureza da posse, o qual é conversivel em
direito real de propriedade, na forma da Lei.

Sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse mansa e pacifica
no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimacdo de posse,
decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, ter4 a conversao automatica dele
em titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e as condi¢cdes do art. 183
da Constituicdo Federal, independentemente de prévia provocacdo ou pratica de ato
registral.

Nos casos ndo contemplados pelo art. 183 da Constituicdo Federal, o titulo de
legitimacdo de posse podera ser convertido em titulo de propriedade, desde que
satisfeitos os requisitos de usucapido estabelecidos na legislagdo em vigor, a
requerimento do interessado, perante o registro de iméveis competente.

A legitimacdo de posse, apos convertida em propriedade, constitui forma
originaria de aquisicdo de direito real, de modo que a unidade imobiliaria com
destinacdo urbana regularizada restaré livre e desembaracada de quaisquer 6nus,

direitos reais, gravames ou inscri¢cdes, eventualmente existentes em sua matricula



de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio beneficiario.

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

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

Porém, a legitimacdo de posse ndo se aplica aos imodveis urbanos situados

em area de titularidade do poder publico.

2.4.3. Imoveis suscetiveis de regularizacao por interesse social

Podem ser objeto de regularizacdo fundiaria de interesse social todos os
imoveis que se encontrarem dentro dos nucleos urbanos, informal ou ja consolidado,
ainda que se situem em area qualificada ou inscrita como rural, em imdveis
particulares ou publicos, independentemente da &rea ser inferior ou ndo a area
minima para parcelamento do solo urbano, mesmo 0s que se encontrem situados
em Areas de Preservacdo Permanente — APP ou de Reserva Legal, devendo,
nesses casos, ser consultado o 6rgdo ambiental competente para obter estudos
técnicos para eventual compensacdo ambiental e comprovacado do interesse social
sobre os iméveis a serem regularizados.

A Lei 13.465/2017 trouxe a oportunidade de regularizacdo do todos os
iméveis em situacao irregular no pais, seja em propriedade privada ou publica, que
se encontrem em desconformidade com o ordenamento juridico até a data de 22 de
dezembro de 2016.

Os Poderes Publicos poderdo celebrar convénios de cooperacao técnica e
financeira para viabilizar a regularizacao fundiaria de interesse social.

N&do devem ser objeto de regularizacdo fundiaria por interesse social os
imoveis que se encontrem em areas de risco, devendo ser elaborado estudo técnico
através do 6rgao competente que ateste o risco.

N&o podem ser objeto de regularizacdo fundiaria os imdveis situados em

areas indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa, assim



reconhecidas em decreto do Poder Executivo federal.

2.4.4. Partes legitimadas para requerer a legitimacéao fundiaria urbana

Nos termos do art. 14 da Lei 13.465/2017, poderéo requerer a regularizacao

fundiaria urbana:

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

b)- os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagcdes de moradores, fundacoes,
organizac¢des sociais, organizacdes da sociedade civil de interesse publico ou outras
associacbes civis que tenham por finalidade atividades nas éareas de
desenvolvimento urbano ou regularizacdo fundiaria urbana;

c)- os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

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

e)- o Ministério Publico.

Vale ressaltar que, caso o requerimento de regularizacdo fundiaria parta de
proprietarios de terreno, loteadores e incorporadores que tenham dado causa a
formacdo de nucleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores, ndo 0s eximira de

responsabilidades administrativa, civil e/ou criminal.



3. PROCEDIMENTOS PARA REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA POR INTERESSE SOCIAL — REURB-S

Para a solucdo do problema proposto: Como regularizar a situacdo dos
imoveis que se encontram em situacdo de irregularidade perante o ordenamento
juridico patrio, tratando, especificamente, daqueles que se encontram em &reas
publicas, de preservacdo permanente ou de imdveis urbanos com area inferior ao
minimo legal.

Conforme j& aduzido supra, a Lei 13.465/2017 trouxe mecanismos para a

solugéo do dilema proposto.

3.1. Procedimentos primarios

A principio, deve-se verificar a situacdo do imdvel junto ao Registro de
Iméveis competente. Devem ser efetuadas diligéncias, tantas quanto bastem, com o
fim de localizar a matricula dos imoéveis a serem regularizados. Encontrando as
matriculas, passa-se a andlise da mesma, verificando a area, localizacdo e
proprietario(s). Nao sendo encontrada a matricula, deve ser realizada diligéncia junto
ao Registro de Iméveis anteriormente competente, se houver. Ndo sendo localizada
qualquer matricula, supfe-se tratar de imoével publico, pertencente ao Estado
Membro ou & unido, nos termos da Lei.

Apés a identificacdo do(s) imovel(is) e do(s) proprietario(s), procede-se ao
processamento administrativo do requerimento, no qual sera conferido prazo para
manifestacao dos titulares de direitos reais sobre o imével e dos confrontantes.

Superada esta etapa, deve ser realizado estudo socioecondmico junto aos
beneficiarios da regularizagdo fundiaria, com o intuito de verificar qual modalidade
de regularizacéo sera realizada, se de interesse social ou de interesse especifico.

Ao mesmo tempo, deve-se proceder ao levantamento planialtimétrico e
georreferenciamento de toda a area a ser regularizada, identificando cada imovel

singularmente, elaborando, ao final, planta e memorial descritivo de toda a area,



bem como de cada um dos imdveis a serem regularizados.

Apés realizacdo do estudo socioecondmico e da planta e memoriais

descritivos dos imoveis, sugere-se que seja elaborado o auto de demarcacao

urbanistica, conforme dispfe o art. 19 da Lei 13.465/2017, como se Vé:

Art. 19. O poder publico podera utilizar o procedimento de demarcacao
urbanistica, com base no levantamento da situagdo da éarea a ser
regularizada e na caracterizagcdo do nudcleo urbano informal a ser
regularizado.

81° O auto de demarcacao urbanistica deve ser instruido com os seguintes
documentos:

| - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais
constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, nimeros das
matriculas ou transcricdes atingidas, indicacdo dos proprietarios
identificados e ocorréncia de situagdes de dominio privado com
proprietarios ndo identificados em razao de descrigbes imprecisas dos
registros anteriores;

Il - planta de sobreposicdo do imdvel demarcado com a situagdo da area
constante do registro de iméveis.

§2° O auto de demarcacdo urbanistica poder4 abranger uma parte ou a
totalidade de um ou mais imoéveis inseridos em uma ou mais das seguintes
situacdes:

| - dominio privado com proprietérios ndo identificados, em razdo de
descri¢cdes imprecisas dos registros anteriores;

Il - dominio privado objeto do devido registro no registro de imdveis
competente, ainda que de proprietarios distintos; ou

Il - dominio publico.4”

Elaborado o auto de demarcacao urbanistica, passa-se a analise das obras

de infraestrutura basica a serem realizadas no nucleo urbano a ser regularizado. Ao

mesmo tempo, realiza-se o lancamento administrativo dos lotes e das construcdes

junto a prefeitura.

3.2. Documentacado necessaria

a7
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A documentagdo necesséaria para realizacdo da regularizacdo fundiaria de
interesse social compreende o0s seguintes documentos:

a)- requerimento de qualquer um dos legitimados, dispensado caso o
legitimado seja o préprio Poder Publico executor;

b)- estudo socioeconémico da populacdo a ser beneficiada pela regularizacéo
fundiéria;

c)- auto de demarcacdo urbanistica ou planta e memoriais descritivos dos
imoveis a serem regularizados, devidamente georreferenciados;

d)- projeto de regulariza¢éo fundiaria aprovado pelo municipio; e

e)- decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara

publicidade.

3.3. Procedimentos finais

Apés coleta e analise de toda a documentacdo necesséria, elaborara-se,
entdo, o projeto de regularizacao fundiaria.

ApoOs aprovacao do projeto de regularizacéo fundiaria pelo Poder Publico, o
mesmo expede a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF.

Expedia a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF, a mesma devera ser
levada a registro junto ao Registro de Imodveis competente.

O Poder Publico podera, a seu critério, conferir titulo de propriedade

individualizado para cada beneficiério.

3.4. Atuacéao do Poder Publico

O Poder Publico atua de forma direta, por iniciativa propria ou a requerimento
de qualquer um dos legitimados.
O Poder Publico Municipal é o responsavel pela realizacdo de todos os atos

concernentes a regularizagédo fundiaria urbana de interesse social, conforme exposto



supra, sob pena de responsabilidade civil, administrativa e/ou criminal em caso de
recusa ou oposicao de entraves a realizacdo da mesma.

Os Poderes Publicos poderdo realizar convénios de cooperacdo técnica e
financeira para viabilizar a realizacdo da regularizacao fundiaria urbana de interesse
social.

Caso os imOveis encontrem-se em terras pertencentes aos Estados Membros
ou da Unido, o Poder Publico Municipal devera notificar o proprietario para que o
mesmo possa anuir ou opor embargos a realizacdo da regularizacdo fundiaria

urbana de interesse social.

3.5. Procedimentos junto ao Registro de Iméveis

Apos expedicdo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria — CRF, a mesma
deverd ser levada a registro junto ao Registro de ImoOveis competente. A area
regularizada sera desmembrada e averbada nas matriculas originais dos iméveis, se
houver, e sera aberta matricula nova com a area regularizada.

Em se tratando de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social, todos
os procedimentos realizados pelo Registro de Iméveis serdo isentos de custas,
taxas, impostos e/ou emolumentos, nos termos do 81° do art. 13 da Lei 13.465/2017:

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacao fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacéo
de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizagdo fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo néo
gualificada na hipétese de que trata o inciso | deste artigo.

81° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos
registrais relacionados & Reurb-S:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus
beneficiarios;

Il - o registro da legitimacao fundiéria;

Il - o registro do titulo de legitimacao de posse e a sua conversédo em titulo
de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacéo fundiaria, com abertura
de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbac¢éo de construcdo residencial, desde que respeitado o
limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada



da Reurb-S;

VIl - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certidBes de registro para os atos previstos neste
artigo.*8

3.5.1. Registro do titulo de propriedade e efeitos juridicos

O registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF podera ser
realizado em ato Unico, da mesma forma que se realiza um loteamento formal,
contendo a &rea total registrada e a identificacdo das unidades regularizadas e seus
respectivos beneficiarios, ou podera ser realizado o registro unico da Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria — CRF, abrindo-se matricula individualizada para cada
imovel regularizado, contendo a area do imovel e identificando seus respectivos
beneficiarios.

O registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria — CRF ou do titulo de
regularizacdo fundiaria produz efeitos imediatos inerentes ao direito real de
propriedade, inclusive com oponibilidade erga omnes.

Os demais efeitos decorrentes do registro sdo os préprios da espécie, quais

seja, publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia juridica.

3.5.2. Registro de titulo de legitimacdo de posse

O registro do Titulo de Legitimacdo de Posse por interesse social sera
realizado em ato Unico, abrindo-se matricula individualizada para cada imovel
regularizado, contendo a éarea do imével e identificando seus respectivos
beneficiarios.

O registro do Titulo de Legitimacao de Posse por interesse social ndo produz

efeitos imediatos inerentes ao direito real de propriedade. Produz somente os efeitos
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inerentes a posse.

3.5.2.1. Conversédo em titulo de propriedade pela usucapiao

Apébs o decurso do prazo de cinco anos contados do registro do Titulo de
Legitimacdo de Posse por interesse social, converte-se 0 mesmo automaticamente,
ou seja, sem requerimento da parte interessada, em aquisicdo da propriedadepela
usucapido administrativa, produzindo, a partir de entédo, todos os efeitos inerentes ao
direito real de propriedade, inclusive com oponibilidade erga omnes, bem como os
demais efeitos decorrentes do registro que sdo proprios a espécie, quais seja,

publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia juridica.



CONSIDERACOES FINAIS

Nas sociedades modernas em desenvolvimento, encontrando-se dentre estas
o Brasil, € comum encontrar nos centros urbanos, aglomerados ja indevidamente
estabelecidos e incorporados a cidade, sem qualquer tipo de documentacao,
autorizacdo do poder publico, infraestrutura basica ou qualquer observancia as
determinacdes e/ou limitagbes, sejam estas legais ou administrativas. A legislagao
patria também veda qualquer tipo de construgdo ou ocupacgdo em terras devolutas,
em areas de preservacao permanente — APP, bem como estabelecer area de imovel
urbano inferior a minima legal, e estabelece ainda san¢édo a quem venda ou prometa
vender imével situado em loteamento irregular.

O legislador pétrio editou a Lei 13.465 de 11 de julho de 2017, estabelecendo
dentre outros, os critérios e procedimentos a serem aplicados para a regularizacao
fundiaria urbana e rural, seja por interesse social ou especifico, sem prejuizo dos
demais dispositivos legais aplicados a espécie.

Trata-se de processo de alta complexidade, exigindo enorme demanda de
pessoal e de tempo, com atuacdo obrigatéria de profissionais e técnicos
qualificados, bem como elaboracéo de diversos estudos, projetos, leis, etc.

A novel Lei 13.465/2017 trouxe mecanismos de suma importancia para
solucionar o problema de todos os imoveis que se encontrarem dentro dos nucleos
urbanos, informais ou ja consolidados, ainda que se situem em area qualificada ou
inscrita como rural, em imoveis particulares ou publicos, independentemente da area
ser inferior ou ndo a area minima para parcelamento do solo urbano, mesmo os que
se encontrem situados em Areas de Preservacdo Permanente — APP ou de Reserva
Legal, devendo, nesses casos, ser consultado o 6rgdo ambiental competente para
obter estudos técnicos para eventual compensacdo ambiental e comprovacdo do
interesse social sobre os imoveis a serem regularizados.

A referida Lei 13.465/2017 trouxe a oportunidade de regularizacdo do todos
0s imoveis em situagdo irregular no pais, seja em propriedade privada ou publica,
gue se encontrem em desconformidade com o ordenamento juridico até a data de
22 de dezembro de 2016.

Os Poderes Publicos poderdo celebrar convénios de cooperacao técnica e



financeira para viabilizar a regularizacdo fundiaria de interesse social.

N&o deverdo ser objeto de regularizacdo fundiaria por interesse social 0s
imoveis que se encontrarem em areas de risco, devendo ser elaborado estudo
técnico através do 6rgdo competente que ateste o risco.

Nao poderdo ser objeto de regularizagdo fundiaria os imoéveis situados em
areas indispensaveis a seguranca nacional ou de interesse da defesa, assim
reconhecidas em decreto do Poder Executivo federal.

Portanto, estando o imével em situacéo irregular situado dentro de ndcleo
urbano, informal ou ja consolidado, excluidas as &reas vedadas por lei, quem
possuir legitimidade podera requerer ao Poder Publico para que sejam promovidos,
todos os atos que forem necessarios para realizacdo da regularizacdo de imovel
urbano de interesse social, observando os ditames da Lei 13.465/2017, bem como a

legislacdo pertinente a situacdo em que se encontrar cada imovel.
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