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RESUMO

O presente artigo pertence ao campo do Direito Civil, mais
especificamente inserido em Direitos Reais, ao tratar da
Regularizacao Fundiaria Urbana Como Instrumento da Funcao
Social da Propriedade; o objetivo central &€ fazer uma analise
historica do urbanismo no Brasil, da colonizacao aos dias de hoje; €
feita uma abordagem dos estudos realizados com o passar do
tempo de como realmente se encontra a situagcao urbanistica no
Brasil com dados cientificos e uma aprofundada pesquisa feita, com
O resultado desta pesquisa e com o0 mapeamento da situacao
urbanistica que teve como consequéncia um crescimento de
loteamentos urbanos informais houve a necessidade de se
promulgar a lei 13465/14, que regulamenta e traz ferramentas para
regularizagcao fundiaria, cujo objeto € a regularizacao fundiaria, nos
termos da legislacdo em vigor, que corresponde aos nucleos
urbanos informais, assim entendidos aqueles constituidos por
ocupacoes irregulares em areas publicas ou privadas, consolidadas
OuU Nao, que estejam situadas em zonas urbanas ou de expansao
urbana, e a finalidade é integrar estes nucleos ao ordenamento
urbano nacional tirando-os da informalidade. Com isso, alcanca-se e
cumpre-se 0s requisitos Constitucionais e legais da Funcao Social da
Propriedade.

Palavras-chave: urbanismo; propriedade; Funcao Social da

Propriedade; lei 13.465/17.

ABSTRACT

This article belongs to the field of Civil Law, more specifically to
Property Rights, dealing with Urban Land Regularisation as an
Instrument of the Social Function of Property; the central objective is
to make a historical analysis of urbanism in Brazil, from colonisation

to the present day; an approach is made to the studies carried out



over time on how the urban situation really is in Brazil, with scientific
data and in-depth research carried out; with the result of this
research and the mapping of the urban situation, which has resulted
in the growth of informal urban allotments, there was a need to
enact Law 13465/14, which regulates and provides tools for land
regularisation, the purpose of which is land regularisation, under the
terms of the legislation in force, which corresponds to informal
urban centres, understood as those constituted by irregular
occupations in public or private areas, consolidated or not, which are
located in urban or urban expansion zones, and the aim is to
integrate these centres into the national urban planning system,
removing them from informality. This achieves and fulfils the
constitutional and legal requirements of the Social Function of
Property.

Keywords: urban planning; property; Social Function of Property;
law 13.465/17.

INTRODUGCAO

O instituto da Regularizacao Fundiaria Urbana no Brasil esta
diretamente relacionado com a forma pela qual o pais foi
urbanizado, de modo especial para tentar solucionar a problema
latente da irregularidade e da clandestinidade dos loteamentos
espalhados nos mais diversos locais e principalmente nos grandes

centros.

O Brasil passou por um processo de urbanizagao historico acelerado
e desordenado, tendo como consequéncia o surgimento de diversos
problemas, principalmente com a expansao da informalidade e a

irregularidade na urbanizacao.



Com essa realidade que eclodiu com passar dos anos o Poder
PuUblico teve muita dificuldade em aplicar politicas publicas para
aqueles que sao passiveis desta realidade, ficando assim a mercé do
Estado e nao podendo se valer dos beneficios Constitucionalmente e
Legalmente disponiveis para ter efetivada a garantida da dignidade

humana, que uma de suas caracteristica e a moradia digna.

Diversos foram os esforcos com o passar dos anos para uma solucao
a este empasse, houve muitos momentos de atuacao do Poder
Legislativo, no exercicio de sua tipica atribuicao, legislando sobre a
situacao, mas a maioria delas em vao, persistindo assim o problema
e se agravando com o passar dos tempos; o Executivo na tentativa
de aplicacao de politicas Publicas para suprir as necessidades
latentes existentes também teve sua atuacao em vao por diversos
fatores; e o Poder Judiciario, quando provocado, na tentativa de
aplicacao da tutela jurisdicional nos impasses a ele trazidos, que por

diversos fatores nao obteve pleno éxito a contento acera da situacao.

Na laténcia do problema e com o desenfreado crescimento da
irregularidade e a informalidade na urbanizagdao tornou-se
impossivel que a propriedade pudesse alcancar sua Funcao social
Urbana, deste modo aqueles que estao sob esta situacao nao
podem se valer de politicas Publicas e ter sua dignidade garantida,
assim sao considerados excluidos do Poder Publico ficando em uma
situagcao de anonimato nao podendo reivindicar direitos e cobrar

atuacao o Estado.

Como a situacao esta descontrolada e com a falta de iniciativa,
estudos foram realizados para mapear a real situacao Urbanistica no
Brasil, com base nestes estudos, cuja uma das finalidade foi suprir

diversas lacunas legislativas previstas no sistema, entrou em vigor a



lei 13.465/17, dotada de dispositivos que facilitam a solucdo deste
problema que assola o pais, que € a Urbanizacao, ela traz
mecanismos de atuac¢ao conjunta do Poder Publico e da sociedade
para que seja almejada uma rapida solucao ao impasse, além de
possibilitar a efetivacdo do direito de propriedade sem que o
interessado se valha do acesso ao judiciario, trata-se de um
movimento de desjudicializacdo, onde a propriedade é efetivada

diretamente nos Cartdrios de Registro de Imdveis.

Com isso, este instituto torna efetiva e materializada a tdo almejada
Funcao Social da Propriedade, assim, diversas politicas publicas
serao efetivas e palpavel agueles que delas mais necessitam tornado

a dignidade da pessoa humana concretizada.

A iniciativa prevista na legislacao € salutar, pois possui mecanismos
de atuacao conjunta entre os entes interessados, bem como a
sociedade para que o0s problemas sejam mitigados, mas nao
extirpado do sistema, pois seria uma falacia considerar uma solucao
absoluta; pois € necessaria atuacao conjunta dos mais diversos

setores para que o instituto seja realmente efetivado.

Assim €& necessario politicas publicas de conscientizagao e
informacao para que a ferramenta seja aplicavel e util a todos, com
iIsso ha necessidade de atuacao e colaboracao conjunta, nao sé dos
envolvidos, mas de todos pois a solucao do problema de
urbanizacao ira repercutir de modo difuso, nao sé para o poder

publico, mas para toda a sociedade.

O presente artigo se valera de uma metodologia qualitativa, com

base em revisao bibliografica atualizada, estudo comparado com os



mais diversos diplomas legais existentes, além de um apanhado

historico do instituto.

Finalizando, depois de feita a analise do instituto, sera trazida a sua

relacao com a Funcao Social da Propriedade.

BREVE SINTESE DO HISTORICO URBANISTICO NO BRASIL

A trajetdria do urbanismo no Brasil constitui um campo de estudo
interdisciplinar que envolve arquitetura, geografia, sociologia urbana
e politicas publicas. Desde o periodo colonial, os processos de
ocupacao e conformacao espacial das cidades brasileiras estiveram
subordinados a interesses econdmicos, estratégias de controle
territorial e modelos importados da matriz ibérica. Com o avanco do
processo de urbanizacao, sobretudo a partir do século XIX, o
urbanismo brasileiro passou a incorporar praticas de ordenamento
territorial, regulacao do uso do solo e intervencdes de reestruturacao
urbana, com énfase crescente em diretrizes de saneamento,

mobilidade e habitacao.

A consolidagcao de um pensamento urbanistico nacional se deu de
forma gradual, refletindo influéncias internacionais - como o
urbanismo higienista europeu, o modernismo funcionalista e o
planejamento  estratégico - e as particularidades do
desenvolvimento urbano desigual e concentrado no territério

brasileiro.

Durante o periodo Colonial, que ocorreu de 1500 a 1822, o Brasil
estava sob o0s interesses da Coroa Portuguesa, as cidades nao
surgiram por meio de um processo espontaneo, foram criadas como
instrumentos administrativos, econémicos e religiosos, visando o

controle territorial e a defesa contra as invasdes estrangeiras;



também visava a exploracao das riquezas, como a cana de acgucar, o
ouro e o café, além da disseminacdao da fé catdlica. Tudo era
centralizado na coroa Portuguesa, inclusive o planejamento das

cidades.

Nesse periodo as cidades coloniais nao eram pensadas para crescer
Muito nem tampouco para atender grandes populacdes; havia falta
de saneamento e este quando existia era muito precario e com ruas
enlameadas; havia também uma segregacao social, a elite vivia no
centro ou nos sobrados proximos as pragas enguanto os
escravizados e pobres, que era a grande massa da sociedade a época

ocupavam as periferias.

Aposs, o Brasil passa pelo periodo Imperial, de 1822 até 1889; nesta
fase houve um importante desenvolvimento urbano no pais,
experimentou-se transformacdes significativas na organizacao das
cidades, sob a influéncia de mudancas econémicas especialmente
da expansao cafeeira e o avanco das ferrovias, havia uma grande

influéncia cultural e politica europeia.

Com a expansao fisica das cidades, as capitais provinciais e a capital
do império, Rio de Janeiro, o crescimento populacional se
impulsionou pelo grande fluxo migratério interno e uma menor
escala da migracao europeia, deste modo, acarretando
necessariamente de novos espacos urbanos; assim houve a abertura
de avenidas e ruas mais largas, implantacao de sistemas basicos de

saneamento e criacao de pracas publicas para o comércio e o lazer.

Com o crescimento desenfreado em razao da grande expansao
populacional problemas surgiram, houve a disseminacao de

doencas, como a febre amarela e a cdlera; com isso houve um



interesse Nno melhoramento das condi¢cdes sanitarias, no entanto
tiveramm um Viés segregacionista, os corticos e as habitacdes
populares foram demolidos em areas nobres e a populacao mais
pobre foi deslocada para a periferia sem qualquer condicao de

saneamento e infraestrutura, dai o problema comeca a eclodir.

Durante a Primeira Republica, periodo de 1889 a 1930, ocorreu
grande mudanca politica e social no Brasil que acarretou
transformagdes importantes na urbanizagcao o pais. A principal
caracteristica deste periodo foi a descentralizacao do Poder e a
hegemonia das oligarquias estatais mais precisamente ligadas a
cafeicultura. Houve um acelerado crescimento urbano acarretando
uma expansao na infraestrutura para suprir este crescimento
descontrolado e abrupto tendo uma emergéncia em novos desafios,

como 0 saneamento, a habitacao e a segregacao socioespacial.

Foi utilizado um modelo francés de urbanismo com tendencias
urbanisticas higienistas houve alargamento de avenidas abertura de
pracas, parques e jardins, mas tudo isso nao sao flores, essa estrutura
filcou somete nos bairros centrais e os mais nobres, ficando de lado a
periferia e as regides mais pobres, estas continuando sofrendo
problemas de saneamento de infraestrutura e com o crescimento
populacional o problema nas periferias foi se agravando e se
tornando descontrolado; as elites se isolavam em bairros planejados
e com estrutura de ponta e as periferias viviam em situacao
insalubre, com isso a segregacao se tornou totalmente nitida no

Brasil.

Outro periodo importante na evolucao do urbanismo no Brasil se
deu durante a era Vargas que teve forte influéncia do Modernismo.

Esse periodo compreendia de 1930 até 1945; com o planejamento



urbano, houve uma pratica institucional com a criagcao de o6rgaos
técnicos voltados ao desenvolvimento urbano e a regulacao do uso
do solo. A influéncia de ideais modernistas foi marcada com a
revisdo dos modelos tradicionais de periodos anteriores tradicionais
de urbanizacdao propondo uma ruptura com o0s centros historicos
congestionados e insalubres, foi adotado o conceito de cidade
funcional que teve inspiracao no movimento moderno europeu,
nesse periodo ganhou espaco a valorizagcao das funcdes urbanas
como habitacao, trabalho, lazer e circulacao, foram introduzidas

novas técnicas para o desenvolvimento urbano.

O planejamento urbano na era Vargas teve um carater disciplinador,
associado com controle social da populacao, em especial dos
trabalhadores migrantes, porém, a segregacao social foi reforcada,
com o0s bairros populares sendo afastados ainda com mais
intensidade das areas nobres, materializando mais as desigualdades

sOcCiais NOSs espacos urbanos.

Mesmo tendo sido incluidos novos paradigmas arquitetdnicos e
urbanisticos, as contradi¢cdes sociais e espaciais permaneciam com a
segregacao e exclusao que estavam presentes nas dinamicas

urbanas.

Agora iremos fazer uma analise do urbanismo no periodo Militar,
gue ocorreu entre 1964 e 1985, neste momento da histdéria houve um
intenso processo de transformacao econdmica, politica e social

tendo importante reflexo nas cidades brasileiras.

As regides metropolitanas brasileiras tiveram um rapido
crescimento, o Governo Federal, no ano de 1973 criou o Sistema de

Gestao Metropolitano, cuja finalidade era articular politicas publicas



nestas areas, mas com intenso controle tecnocratico. O crescimento
urbano foi marcado pela intensa especulacao imobiliaria, porém
com a expansao periférica desordenada e intensa precariedade
habitacional para as classes mais populares da sociedade, como nao

foi novidade e que sempre ocorrera nos periodos anteriores.

O Banco Nacional da Habitacao fora criado no ano de 1964, sendo
responsavel pela implementacdéo em massa de conjuntos
habitacionais, em especial para as classes médias e setores
populares, no entanto o modelo teve por fundamento o
deslocamento das populacdes pobres para as areas periféricas e a
remocao das favelas das areas mais valorizadas, essas habitacdes
foram criminalizadas e removidas reforcando assim de modo

Macico a segregacao espacial.

Nesse periodo nao houve resolucao do problema urbanistico, ele se
intensificou tendo um alargamento da falta de moradia e
precariedade no transporte, além de decadéncia dos sérvios
publicos, o crescimento das favelas e assentamentos informais
foram crescendo de modo acelerado a medida que as populacdes
eram deslocadas para as periferias os espacos urbanos tornaram-se
cada vez mais segregados com muros invisiveis separando as areas

nobres das areas periféricas.

O urbanismo sob a constituicao de 1988, no periodo de
democratizacao do Brasil, foi marcado por uma nova fase de
politicas urbanas, houve modificacdes legislativas, uma nova politica

social e uma nova abordagem legal acerca do urbanismo.

No artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988, consolidou-se o

direito a cidade e a funcao social da propriedade urbana, sendo



fornecido bases para que o urbanismo fosse mais inclusivo,

participativo e orientado por principios da justica social.

Apos o fim do regime militar e a restauracao da democracia, o Brasil
estava sob um grave problema urbano que fora acumulado ao longo
das décadas, em razao de um crescimento desordenado das
periferias, déficit habitacional, precariedade de infraestrutura e
servicos basicos além de uma forte desigualdade socioespacial; a
Constituicao Federal de 1988 consolidou um marco ao reconhecer o
papel estratégico das politicas publicas urbanas onde foi trazida

condi¢des para uma atuacao municipal ativa.

Mesmo com todo esse avanco, as desigualdades sociais ainda
persistem, as periferias continuam sem infraestrutura, expansao
descontrolada de favelas, muita precariedade no transporte coletivo
e acesso desigual aos servicos publicos; o mercado imobiliario
continua forte, muitas vezes capturando instrumentos urbanisticos

para reforcar o processo de gentrificacao.

Muitos municipios aprovam seus respectivos planos diretores
simplesmente para cumprir formalidades sem que haja o efetivo
estudo e aplicabilidade efetiva para suprir as necessidades regionais
sem integracao efetiva das decisdes politicas; além disso ha uma
auséncia de capacidade técnica e recursos para aplicar
instrumentos como o IPTU progressivo e a implantacao de

zoneamentos estruturais de forma ineficaz.

Assim, como pode ser observado a desorganizacao e a falta de
infraestrutura no urbanismo brasileiro ndao € uma realidade de agora,
perdura desde os primordios, desde o descobrimento de Brasil, com

a latente desigualdade social que nunca foi uma grande



preocupacao para aqueles de detém o poder ficando as populac¢des
vulneraveis invisiveis e sem amparo e sempre houve um
beneficiamento a uma pequena parcela da sociedade, detentora do

poder e da riqueza do pais.
PRIMEIROS PASSOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BRASIL

No ano de 2006 o IBGE com o objetivo de expandir seu
conhecimento acerca das caracteristicas dos mais diversos setores
classificados como aglomeracdes subnormais que sao conhecidas
como favelas, comunidades, grotdes, vila, mocambo, dentro outros
comecou a fazer uma reflexdo de como se encontrava a situacao
urbanistica no Brasil, mais precisamente dos locais onde nao havia

qualquer estrutura e que ficavam a mercé do poder Publico.

Com essa reflexdo decorreu o Levantamento de Informacdes
Territoriais — LIT, que foi aplicada nos diversos setores subnormais
identificadas no pais. O levantamento constituiu um importante
iINnsumo para que fosse feita a pesquisa da real situacao dos setores
subnormais abrangendo todas as suas caracteristicas servindo de
um complemento para a pesquisa de campo com a finalidade de
realizacao do efetivo estudo; Além disto, foi utilizado imagens de
satélites e informacdes prestadas pelas mais diversas prefeituras e
orgaos de planejamento locais, assim sendo, houve um ampliado e
completo conhecimento da realidade urbanistica destes locais, nao
ficando tdo somente na identificacao e delimitacao, pelo contrario,
houve uma visao mais completa e aprofundada das realidades

urbanas.

No ano de 2010, apods a realizacao deste levantamento, o IBGE com

base em estudos aprofundados concluiu que 11,42 milhdes de



pessoas, ou seja, 6 % da populacao brasileira moravam em locais
insalubres; somente 52% dos domicilios brasileiros eram dotados de
abastecimento de agua, esgoto sanitario, fossa séptica ou coleta de

lixo.

Apobs realizado todo esse levantamento e feitos os estudos concluiu-
se que o Brasil viva uma triste realidade com diversos problemas
urbanisticos, desigualdades sociais e auséncia de
comprometimento do poder publico, por conta disto uma medida
havia de ser tomada, pois a situacao se encontrava fora do controle
correndo o risco de agravamento e a gravidade aumentar cada vez

mais.

Assim, foi promulgada a lei 13.465/17, que instituiu a Regularizacdo
Fundiaria Urbana (REURB), uma importante e util ferramenta para
facilitar o procedimento de regularizacao fundiaria, contendo
mecanismos extrajudiciais, com a participagao ativa do Poder
PuUblico para tornar eficaz o instituto e muito mais rapido
alcancando assim o efetivo direito de Propriedade para aqueles que
mais necessitam, a lei é regulamentada pelo Decreto 9.310/18 que foi
alterado em parte pelo Decreto 9.597/18, que abrange competentes
e efetivas medidas judiciais, urbanisticas, ambientais e sociais, cuja
destinacao € incorporar o0s nucleos urbanos informais ao

ordenamento territorial urbano e a titulacao de seus ocupantes.

Justifica-se tais medidas, por conta da complexidade e a realidade
social encontrada, tendo que haver tal adaptacao do instituto aos
mais diversos ramos, para que o este nao se torne letra morta e nao

tendo eficacia social.

CONCEITO DE REGULARIZAGCAO FUNDIARIA



O conceito de Regularizacao fundiaria vem disposto no artigo 9° da
lei de Regularizacdo Fundidria, a lei 13.465/17 em seu caput, e se da
pela seguinte forma “Art. 9° Ficam instituidas no territorio nacional
normas gerais e procedimentos aplicaveis a Regularizacao Fundiaria
Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdao de seus

ocupantes.”

A palavra “fundiario” € um adjetivo masculino que quelifica o
substantivo “fundo”, do latim ‘fundus’ que designa um térreo ou
uma area de terra; as duas palavras sao empregadas conjuntamente

para fazer referéncia a regularizacao de areas de terras informais.

E definido no dispositivo legal que conceitua o instituto, como sendo
0 conjunto de medidas de natureza judicial, urbanistica, ambientais
e sociais, cuja destinagcao € a incorporacao dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento juridico territorial e com a consequente

titulacao de seus ocupantes que se da com o registro.

DAS ESPECIES DE REGULARIZACAO FUNDIARIA PREVISTOS NA
LEI 13.465/17.

Como a Lei 13.465/17, REURB, estabelece de modo geral normas
procedimentais para que se efetive a Regularizacao Fundiaria
Urbana, que tem como finalidade abranger medidas de natureza
urbanistica, ambiental e sociais, cujo objetivo visa promover a
incorporacao dos nucleos urbanos informais no ordenamento do
territério urbano transformando-os em nucleos formais e com a
consequente titulacao aos ocupantes. Para abranger todos os

objetos e cumprir com o conceito disposto na lei, estabelece diversas



espécies de procedimentos, para que seja alcancado o seu fim, que
€ cumprir a Funcao Social da Propriedade materializando a
propriedade garantido o a dignidade daqueles que dela almejam e

Mmais necessitam.

S3ao previstos na lei espécies de regularizacao fundiaria e elas estao
previstas no artigo 13 da lei 13.465/17 em seus incisos | e |l e s&o eles:
a Regularizacao Fundidria de interessa social, denominada de
REURB-S; e a Regularizacao Fundiaria de Interesse especifico, a
denominada REURB-E; e além destas a também a Regularizacao

Fundiaria urbana inominada REURB-I.

A REURB-S é aqguela aplicavel aos nucleos urbanos informais que
sao ocupados por populacdes predominantemente de baixa renda.
Ja a REURB-E, € aplicado aos nucleos urbanos onde ha populacdes

gue nao se enquadram no conceito de baixa renda.

Como foi mencionado, ha também a espécie REURB-I, que é
aplicavel aos casos de parcelamento de solo urbano que nao estao
registrados, ou seja, os clandestinos, que foram implementados
antes de 19 dezembro do ano de 1979, antes da vigéncia da lei
6.766/79.

Como pode ser observado, para estabelecer qual o procedimento de
regularizacao fundiaria sera adotado em ambito Municipal,
dependera de a classificacao da populacao ser de baixa renda ou

Nao.

Esse critério é dotado de um grande subjetivismo, 0 Municipio tem
ampla discricionaridade para estabelecer o que seria de baixa renda
Oou nao, essa determinacdao depende de despacho da

municipalidade.



Valei ressaltar gue o Cadastro Unico — CadUnico — considera de baixa
renda as familias cuja renda mensal € de meio salario minimo per
capita ou em que esta se de mensalmente no total de até trés

salarios-minimos.

Além disso, o Decreto Federal de nimero 9.310/18 que regulamenta
a lei 13.465/17 em seu artigo 6°, dispde que a classificacdo do que
seria populacao de baixa renda deve levar em conta as
peculiaridades locais e regionais de cada ente da federacao e sugere
gue a renda nao pode ser aguela superior ao quintuplo do salario-

mMinimo vigente no pais.

Tendo em vista os mais diversos institutos previstos, ha que se
aplicar o gue vem disposto na lei 13.465/17, tendo em vista o principio

da especialidade.

Para que seja expedido o despacho municipal que considera
populacdao de baixa renda para que seja utilizado procedimento
adequado dotado de suas peculiaridades a municipalidade deve se

valer desse parametro legal.

Como pode ser observado, tendo em vista a abrangéncia da
realidade social urbanistica prevista bem com o realidade de casa
situacao ha de ser aplicado o devido procedimento para a
regularizacao fundiaria, cada um com sua peculiaridade, mas com a
Unica finalidade que é promover a incorporacao dos nucleos
urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, podendo o

titular se valer dos beneficios legais existentes.

DOS INSTRUMENTOS PARA A REGULARIZACAO FUNDIARIA NA
LEI 13.465/17.



A Regularizacao fundidria urbana constitui um instrumento
fundamental para a efetivacao do direito a moradia bem como a
promocao da funcao social da propriedade, conforme os ditamos
previstos na Constituicao Federal de 1988. Sendo assim, a lei
13.465/17 introduziu importantes inovacdes no ordenamento juridico
brasileiro, disciplinando os instrumentos e os procedimentos cuja

finalidade € a superacao da informalidade urbana.

O artigo 15 da lei 13.465/17, trds os principais instrumentos juridicos
que podem ser utilizados no processo de regularizacao fundiaria dos
nucleos urbanos informais, conferindo-lhes seguranca juridica e

plena integracao ao ordenamento territorial urbano.

Os instrumentos previstos na lei pertinente, no momento quem que
é atendida as diversidades faticas e juridicas encontradas nas areas a
serem regularizadas, demonstram a preocupacao do legislador em

proporcionar solu¢gdes adequadas para os mais diversos contextos.

Os instrumentos previstos no artigo 15 da lei 13.465/17 poder&o ser

empregados no ambito da REURB e sao os seguintes:

Art. 15. Poderao ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo
de outros que se apresentem adequados, 0s seguintes institutos

juridicos:

l.a legitimacao fundiaria e a legitimacao de posse, nos termos

desta Lei;

Il. @ usucapiao, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil) , dos arts. 9° a 14 da Lei
N°10.257, de 10 de julho de 2001, e do art. 216-A da Lei n° 6.015,
de 31 de dezembro de 1973 ;



V.

V.

VI.

VII.

VIII.

XI.

XII.

a desapropriacao em favor dos possuidores, nos termos dos §§
4° e 5° do art. 1.228 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil);

a arrecadacao de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n°

10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil);

o consorcio imobiliadrio, nos termos do art. 46 da Lei n° 10.257,

de 10 de julho de 2001 ;

a desapropriagao por interesse social, nos termos do inciso IV

do art. 2° da Lei n° 4.132, de 10 de setembro del962;

o direito de preempc¢ao, nos termos do inciso | do art. 26 da Lei

Nn°10.257, de 10 de julho de 2007,

a transferéncia do direito de construir, nos termos do inciso |lI

do art. 35 da Lei n°10.257, de 10 de julho de200T7,

.a requisicao, em caso de perigo publico iminente, nos termos

do § 3° do art. 1.228 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil);

.a intervencao do poder publico em parcelamento clandestino

ou irregular, nos termos do art. 40 da Lei n° 6.766, de 19 de

dezembro de 1979;

a alienacao de imodvel pela administracao publica diretamente
para seu detentor, nos termos da alinea f do inciso | do art. 17

da Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993;

a concessao de uso especial para fins de moradia;



XlIll. a concessao de direito real de uso;

XIV. a doagao; e

XV.a compra e venda.

O rol previsto na lei é exemplificativo, ou seja, nao existe nenhum
impedimento de ser utilizado mais de um instrumento para que

seja promovida a regularizacao fundiaria.

Além disso é importante destacar que o Decreto 9.310/18, em seu
artigo 8° prevé que a regularizacao fundiaria pode ser promovida
por intermédio de condominio de lotes, loteamento de acesso
controlado além do condominio urbano simples, além da
possibilidade de utilizacdo conjunta dos instrumentos previstos na
legislacao para que seja alcancado seus objetivos da com a mais

prefeita efetividade.

Esses mecanismos conferem efetividade as politicas publicas de
regularizacao fundiaria ao promoverem seguranca juridica, inclusao

social e o desenvolvimento sustentavel nas areas urbanas.

Assim, a correta utilizacao dos instrumentos previstos no artigo 15 da
Lei n° 13.465/2017 constitui uma etapa fundamental na efetivacao
das politicas habitacionais e no combate a informalidade urbana,
alinhando-se aos principios constitucionais da dignidade da pessoa

humana e da funcao social da propriedade.

OBJETO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

A regularizacao fundiaria, enquanto politica publica de carater

urbanistico, social e juridico, tem por objetivo a superacao da



informalidade das ocupacdes em areas urbanas ou rurais, mediante
a integracao desses espacos ao ordenamento territorial oficial. No
contexto normativo brasileiro, a Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017,
instituiu umMm novo marco regulatério para a regularizacao fundiaria,
especialmente ao sistematizar os procedimentos administrativos e

os instrumentos juridicos aplicaveis ao processo.

O objeto da regularizacao fundiaria, nos termos da legislacao em
vigor, corresponde aos nucleos urbanos informais, assim entendidos
aqueles constituidos por ocupacdes irregulares em areas publicas
ou privadas, consolidadas ou nao, que estejam situadas em zonas
urbanas ou de expansao urbana. Tal conceituacao encontra previsao

expressa no artigo 9° da Lei n° 13.465/2017, segundo o qual:

Art. 9° Para os fins desta Lei, considera-se:

| - ndcleo urbano informal. aquele clandestino, irregular ou com
situacao juridica indefinida, ocupado predominantemente por
populacao de baixa renda e destinado a moradia, constituido por

unidades imobilidrias nao legalizadas perante o registro de imoveis.

Nesse sentido, o objeto da regularizacao fundiaria abrange toda e
qualquer ocupacao que configure informalidade, seja em razao da
auséncia de registro imobiliario, do fracionamento irregular do solo
urbano, da falta de aprovacao do parcelamento pelo poder publico

mMunicipal ou da ocupacao de areas publicas por particulares.
LEGITIMADOS PARA REQUERER A REGULARIZAGCAO FUNDIARIA

A regularizacao fundiaria urbana é instrumento essencial para a
efetivacao dos direitos fundamentais a moradia digna, a propriedade
e a funcao social da propriedade, pilares do ordenamento

constitucional brasileiro. No ambito infraconstitucional, a Lei n°



13.465/2017 representou um marco normativo relevante ao
sistematizar o procedimento administrativo da Regularizacao
Fundiaria Urbana (Reurb), disciplinando critérios, instrumentos e

sujeitos legitimados a impulsionar o processo.

O artigo 14 da referida lei assume especial importancia por
estabelecer quem sao os legitimados a requerer a regularizacao
fundiaria, conferindo efetividade pratica ao direito material tutelado.
O legislador, atento a diversidade de situagdes juridicas e sociais que
caracterizam 0s nucleos urbanos informais, adotou postura
ampliativa e inclusiva quanto a legitimacao ativa, com vistas a
concretizacao do direito fundamental a moradia e ao cumprimento

da funcao social da propriedade urbana.

Nos termos do artigo 14 da Lei n° 13.465/2017, estdo legitimados a

requerer a instauracao do procedimento de regularizacao fundiaria:

Art. 14. Poderao requerer a regularizacao fundiaria urbana:

I.Unido, os Estados, o Distrito Federal e o0s Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administracao

publica indireta;

Il. o beneficiarios;

lIl. os proprietarios de imdveis ou de terrenos;

V. os loteadores ou incorporadores; e

V.a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios

hipossuficientes.



A partir dessa previsao legal, verifica-se que a legitimacao para
requerer a Reurb é multipla e abrange tanto entes publicos quanto
particulares, permitindo a atuacao de diferentes sujeitos
processuais, de acordo com a natureza da ocupacao e os interesses

envolvidos.

1. Ente Publico (Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal)

A atuacao do poder publico como legitimado decorre diretamente
de sua competéncia constitucional para ordenar o uso e a ocupacao
do solo urbano. Municipios, como entes responsaveis pelo
planejamento urbano (CF, art. 30, VIII), detém papel central na
conducao da Reurb. A presenca da Unidao, Estados e Distrito Federal
também se justifica nos casos em que as areas irregulares estejam

situadas em terrenos de dominio dessas esferas federativas.

2. Beneficiarios da Regularizacao

Os beneficiarios da regularizacao — individuos ou familias residentes
nos nucleos urbanos informais — possuem legitimacao ativa para
requerer o procedimento. Trata-se de consagracao do principio da
dignidade da pessoa humana (CF, art. 1° lll), conferindo
protagonismo aqueles diretamente afetados pela informalidade.
Essa legitimacao fortalece a autonomia dos ocupantes e o direito

subjetivo a moradia regularizada.

3. Proprietarios, Loteadores e Incorporadores

O proprietario formal do imoével também ¢é legitimado,
especialmente  quando busca regularizar parcelamentos
clandestinos ou irregulares realizados no passado. Da mesma forma,

loteadores e incorporadores possuem interesse juridico evidente na



regularizacao, seja para convalidar parcelamentos anteriores ou para
viabilizar empreendimentos pendentes de formalizacao, respeitadas

as obrigacdes legais decorrentes.
4. Defensoria Publica

A Defensoria Publica, no exercicio de sua funcao institucional de
promocao dos direitos fundamentais da populacao vulneravel (CF,
art. 134), é legitimada a atuar em nome dos beneficiarios
hipossuficientes. A previsao legal reforca a diretriz constitucional de
acesso a justica (CF, art. 5°, LXXIV) e a protecao de direitos difusos e

coletivos.

O regime juridico estabelecido pelo artigo 14 da Lei n° 13.465/2017
reflete a compreensao do legislador quanto a necessidade de
democratizar o acesso ao procedimento de regularizacao fundiaria,
ampliando o rol de legitimados e fortalecendo o protagonismo dos
beneficiarios e da sociedade civil. Essa pluralidade de sujeitos
legitimados contribui para a efetividade da politica publica de
regularizacao fundiaria e para a realizacao dos direitos fundamentais
vinculados a moradia e a cidade. A atuacao conjunta entre poder
publico, particulares e instituicdes juridicas, como a Defensoria
Publica, constitui elemento indispensavel para o sucesso da Reurb e
para o cumprimento dos objetivos constitucionais de construcao de

uma ordem social justa e solidaria.

PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DA REGULARIZACAO
FUNDIARIA

A regularizacdo fundiaria urbana, consolidada pela Lei n°13.465/2017,
representa um mecanismo juridico-institucional fundamental para

garantir a efetividade dos direitos fundamentais a moradia, a



dignidade da pessoa humana e a funcao social da propriedade. O
diploma legal sistematizou o procedimento administrativo
destinado a formalizacdao de nucleos urbanos informais,
disciplinando suas etapas e requisitos essenciais para conferir
seguranca juridica aos ocupantes e racionalidade administrativa ao

Poder Publico.

O artigo 28 da Lei n° 13.465/2017 dispde detalhadamente sobre o rito
administrativo da Regularizacao Fundiaria Urbana (Reurb),
estabelecendo a forma pela qual o processo deve ser conduzido
perante o Municipio ou Distrito Federal. Esse procedimento busca
assegurar o contraditério, a publicidade e a eficiéncia,
compatibilizando o interesse individual dos ocupantes com o
interesse  publico inerente a ordenacao territorial e ao

desenvolvimento urbano sustentavel.

Instauracao do Procedimento

Nos termos do caput do artigo 28, a regularizacao fundiaria devera
ser processada perante o Municipio ou Distrito Federal por meio de
procedimento administrativo especifico. Esse procedimento podera

ser instaurado:

e De oficio, por iniciativa da prépria Administragcao Publica; ou

e Mediante requerimento formulado pelos legitimados previstos
no artigo 14 da Lei n° 13.465/2017 (entes publicos, beneficiarios,
proprietarios, loteadores, incorporadores ou Defensoria

Publica).

Tal previsao evidencia a dualidade de origem do processo,

permitindo tanto a atuacao proativa do Poder Publico quanto a



provocacao por parte dos particulares diretamente interessados na

regularizacao.

Competéncia Municipal e Gestao Democratica da Cidade

A definicao do Municipio ou Distrito Federal como sede do
procedimento encontra fundamento na competéncia constitucional
conferida aos entes municipais para legislar sobre assuntos de
interesse local e para exercer o planejamento urbano (art. 30, | e VI,
da Constituicao Federal). Ademais, essa atribuicao esta alinhada ao
principio da gestao democratica da cidade, consagrado no Estatuto
da Cidade (Lei n° 10.257/2001, art. 2°, 1l), reforcando a necessidade de
participacao e controle social na formulacao e implementacao de

politicas urbanas.

Etapas Formais do Procedimento

O artigo 28, § 1°, determina que o procedimento devera observar, no

MIiNiMo, as seguintes etapas:

a) Requerimento de Instauracao ou Ato Administrativo Motivado

O procedimento pode ser iniciado mediante requerimento
formalizado pelos legitimados ou, alternativamente, por ato
administrativo motivado da autoridade competente. Em ambos os
casos, devem ser apresentadas as informacdes técnicas e
documentais necessarias a identificacao do nucleo urbano informal

e a fundamentacao da demanda.

b) Elaboracao do Projeto de Regularizacao Fundiaria (PRF)



O PRF constitui peca técnica essencial, contendo elementos
urbanisticos, ambientais e juridicos que subsidiam a analise e
aprovacao do processo. Sua elaboracao podera ser feita pelo préprio
Municipio ou pelos interessados, conforme a estrutura

administrativa disponivel e as peculiaridades do caso concreto.

c) Notificacao dos Interessados

Os titulares de direitos reais registrados sobre o imodvel e
confrontantes deverao ser notificados pessoalmente ou por edital,
nos termos do artigo 28, § 2° Essa providéncia visa assegurar o
contraditério e a ampla defesa, evitando futuras contestacdes

judiciais quanto a regularidade do procedimento.

d) Manifestacdo de Orgéos e Entidades

Conforme a natureza do imovel e sua localizacao, podera ser exigida
manifestacdo de orgaos ambientais, urbanisticos ou patrimoniais,
especialmente em casos de regularizacao de areas publicas ou de
interesse ambiental relevante. Essas manifestacdes devem ocorrer

no prazo maximo de 30 dias, salvo prorrogacao justificada.

e) Decisao Administrativa

Apos a anadlise técnica e juridica do pedido, o érgao competente
devera proferir decisao fundamentada, deferindo ou indeferindo a
regularizacao, total ou parcialmente. Em caso de deferimento, serao
expedidos os documentos necessarios a formalizacao da
regularizacao, incluindo o Projeto de Regularizacao Fundiaria

aprovado.

CELERIDADE E SIMPLICIDADE PROCEDIMENTAL



Em consonancia com os principios da eficiéncia e da celeridade
processual, o artigo 28 estabelece mecanismos para agilizar a
tramitacao administrativa, sem prejuizo da seguranca juridica. Um
dos exemplos mais relevantes é a possibilidade de realizacao de
notificacdes por edital, conferindo maior efetividade quando se trata
de situacdes envolvendo multiplos interessados ou quando nao for

possivel localizar os titulares de direitos registrados.

PROCEDIMENTO EM AREAS PUBLICAS E LEGITIMACAO
FUNDIARIA

Quando se tratar de imodveis publicos, a decisao administrativa
devera, preferencialmente, culminar na expedicao da legitimacao
fundiaria, nos termos do artigo 23 da Lei n° 13.465/2017, constituindo
O primeiro passo para a aquisicao do direito real de propriedade
pelos ocupantes. Esse mecanismo simplifica a titulacao e confere

seguranca juridica a posse.

O procedimento administrativo de regularizacao fundiaria previsto
no artigo 28 da Lei n° 13.465/2017 constitui verdadeira expressdo do
principio da eficiéncia administrativa e da busca pela concretizacao
dos direitos fundamentais sociais. Sua estrutura foi concebida para
conciliar a formalizacao da propriedade urbana com a realidade
social das ocupacdes informais, promovendo seguranca juridica,
valorizacao imobilidria e ordenacao territorial. A efetividade desse
procedimento depende, todavia, da capacitacao dos orgaos
mMunicipais, da integracao entre as esferas administrativa e registral e
da participacao ativa da sociedade civil, em consonancia com o

principio da gestao democratica da cidade.



O aprimoramento continuo da atuagcao administrativa, aliado a
correta aplicacao das normas previstas no artigo 28, configura-se
como elemento indispensavel para a superacao histdrica do déficit
habitacional e fundiario existente no Brasil, tornando possivel o

acesso universal ao direito a moradia digna e regularizada.

ASPECTOS REGISTRAIS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Objetivos almejados pela lei de regularizacao fundiaria somente se
concretizam de maneira definitiva quando as situacdes juridicas
consolidadas nas esferas administrativa e urbanistica alcancam
reconhecimento formal no Registro de Imodveis, conferindo
publicidade, seguranca juridica e eficacia erga omnes aos atos

praticados.

o procedimento registral da regularizacao fundiaria, previsto no
Capitulo IV da Lei n°® 13.465/2017 (artigos 29 a 49), representa etapa
imprescindivel para a constituicao e transmissao de direitos reais,
bem como para a consolidacao da estrutura fundiaria regularizada

perante te rceiros.

O procedimento administrativo instaurado perante o Municipio ou
Distrito Federal culmina com a aprovacao do Projeto de
Regularizacao Fundiaria (PRF) e a expedicao das certiddes, plantas e
demais documentos necessarios. O artigo 29 da Lei n° 13.465/2017
estabelece que esses documentos deverao ser encaminhados ao
oficio de registro de imdveis competente, cabendo ao registrador
proceder a matricula da area objeto da regularizacao e,
posteriormente, a abertura de matriculas individualizadas para cada

unidade imobilidria resultante.



Essa integracao entre o procedimento administrativo e o registral é
expressamente disciplinada pelo artigo 40 da Lei n° 13.465/2017,
conferindo unidade lo6gica e juridica ao processo de regularizacao

fundiaria.

A atividade registral exercida pelo Oficial do Registro de Imoveis é de
natureza administrativa, dotada de fé publica, e sujeita a fiscalizacao
do Poder Judiciario estadual (art. 236, §1°, CF/88). O registrador atua
como agente colaborador do Estado, incumbido de analisar a
legalidade formal dos titulos apresentados, garantindo a validade e a

eficacia dos atos perante terceiros.

No ambito da regularizacao fundiaria, sua atuacao é orientada pelos

principios do direito registral imobiliario, especialmente:

especialidade objetiva e subjetiva;

continuidade;

legalidade;

publicidade;

presuncao de veracidade e legitimidade.

O artigo 40 dispde que o registro devera iniciar-se com a abertura de
matricula para o nudcleo urbano informal, salvo se ja houver
matricula existente correspondente a totalidade ou parte da area.
Apos essa abertura, deverao ser formalizadas matriculas
individualizadas para cada unidade imobiliaria, sejam lotes,

edificacdes autdbnomas ou fragdes ideais correspondentes.



Nos casos em que nao exista titulo habil a permitir a abertura da
matricula de origem, a Lei n° 13.465/2017 autoriza o uso da certiddo
da decisao administrativa de aprovacao do projeto de regularizacao
fundiaria como titulo apto para esse fim, conferindo eficacia registral

autébnoma ao procedimento administrativo (art. 40, §1°).

Outro aspecto relevante consiste na gratuidade dos atos registrais
no ambito da Reurb de Interesse Social (Reurb-S), nos termos do
artigo 53 da lei. A gratuidade constitui mecanismo de protecao aos
hipossuficientes e instrumento efetivo de promoc¢ao do acesso a
ordem juridica formal, coadunando-se com o principio do acesso a

justica (art. 5°, XXXV, CF/88) e com a funcao social da propriedade.

Os aspectos registrais da regularizacao fundiaria urbana,
disciplinados pela Lei n°® 13.465/2017, revelam verdadeiro processo de
integracao entre a Administracao Publica e o sistema registral
imobiliario. O Registrador de Imdveis, no exercicio de funcao
delegada, nao apenas formaliza os direitos decorrentes da
regularizacao, mas também exerce papel fundamental na
concretizagao da seguranca juridica e na pacificacao social das

relacoes possessorias e dominiais.

A legislacao vigente promove um equilibrio entre a rigidez formal
necessaria ao sistema registral e a flexibilidade indispensavel ao
atendimento das demandas sociais emergenciais, consolidando a
regularizacao fundiaria como politica publica estruturante para o

desenvolvimento urbano e a inclusao social.

O adequado funcionamento desse sistema pressupde Nao apenas a
correta atuacao dos oOrgaos administrativos e registrais, mas

também o comprometimento dos operadores juridicos na



interpretacao teleoldgica e sistematica da norma, voltada para a
efetividade dos direitos fundamentais e para a realizacao do

interesse publico urbanistico.
CONCEITO DE FUNGCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

No ordenamento juridico brasileiro, a funcao social da propriedade
assume status de clausula pétrea, tendo assento nos artigos 5°
inciso XXIII, e 170, inciso Ill, da Constituicao da Republica Federativa
do Brasil de 1988, respectivamente nos titulos dedicados aos direitos

e garantias fundamentais e a ordem econdmica:
Art. 5° XXIII, CF/88 - “A propriedade atenderd a sua funcgdo social.”

Art. 170, Ill, CF/88 - “A ordem econdémica, fundada na valorizacdo do
trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos
existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados

0s seguintes principios: Il - funcao social da propriedade.”

No ambito da propriedade urbana, o artigo 182, §2°, da Constituicao
Federal confere ao plano diretor o papel de instrumento regulatorio
especifico, exigindo que “a propriedade urbana cumpre sua funcao
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da

cidade expressas no plano diretor”.

Ja no plano infraconstitucional, a funcao social da propriedade
encontra disciplina nos artigos 1.228, §1°, do Codigo Civil e 39 da Lei
n° 13.465/2017. Dispde o Codigo Civil:

Art. 1.228, §1°, CC - “O direito de propriedade deve ser exercido em
consonancia com as suas finalidades econdmicas e sociais e de

modo que sejam preservados, conforme o caso, a flora, a fauna, as



belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimdnio histérico e
artistico, bem como observadas as disposicdées que regulam as

relacdes de vizinhanca.”

A Lei n°13.465/2017, no contexto da regularizacao fundiaria, também
reafirma essa concepc¢ao, ao viabilizar instrumentos juridicos que
permitem a titulacao de ocupacdes consolidadas de interesse social,
conferindo protecao juridica a situacdes de moradia informal

compativeis com a fung¢ao social da propriedade.

Do ponto de vista conceitual, a funcao social da propriedade pode
ser definida como o dever juridico imposto ao titular de exercer o
seu direito dominial em conformidade com os interesses coletivos e
com as finalidades econbmicas, sociais e ambientais
preestabelecidas pelo ordenamento juridico, de modo a assegurar o
desenvolvimento humano sustentavel, a justica distributiva e o

equilibrio socioeconémico.

A doutrina classica sintetiza essa evolucao conceitual. Para Caio

Mario da Silva Pereira:

‘O direito de propriedade ja nao mais representa uma relacao
absoluta e solitaria entre homem e coisa, mas sim um complexo de
relacdes sociais, juridicas e econdmicas em que a utilidade coletiva
prevalece sobre a utilidade individual.” (/nstituicbes de Direito Civil,

Vol. IV).

A funcao social, portanto, nao se confunde com uma limitacao ao
direito de propriedade, mas constitui elemento intrinseco e
essencial a propria configuracao juridica desse direito real,

condicionando seu exercicio a realizacao de valores constitucionais



superiores, tais como a dignidade da pessoa humana (art. 1° IlI,

CF/88) e o direito a moradia (art. 6°, CF/88).

A funcao social da propriedade, na perspectiva juridica e cientifica, é
principio estruturante do sistema de direitos reais e da propria
ordem constitucional brasileira, funcionando como critério de
legitimacao do exercicio do dominio e fundamento normativo para
as politicas publicas de regularizacao fundiaria, como exemplificado

na disciplina da Lei n° 13.465/2017.

RELACAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA E A FUNCAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE.

A regularizacao fundiaria urbana, especialmente apds a
promulgacdo da Lei n°® 13.465/2017, consolidou-se como um dos
principais instrumentos juridicos de concretizacao do principio
constitucional da funcao social da propriedade, promovendo a
integracao entre o direito a moradia digna, a efetividade da funcao
socioambiental do espaco urbano e a seguranca juridica das

relacoes possessorias.

A funcao social da propriedade, enquanto principio constitucional
expresso (arts. 5°, XXII; 170, I11; 182, §2°, CF/88), traduz a ideia de que o
exercicio do direito de propriedade somente se legitima quando
orientado para a realizacao dos interesses coletivos e para o
desenvolvimento social, econdbmico e ambiental adequado da
coletividade. Superando a concepcao patrimonialista liberal, a
funcao social insere a propriedade no contexto da solidariedade
social e da justica distributiva, vinculando o direito dominial a

objetivos de relevancia publica.



E nesse contexto que emerge a regularizacdo fundidria como
instrumento juridico vocacionado a concretizacao material da
funcdao social da propriedade, especialmente nas areas urbanas
ocupadas informalmente por populacdes vulneraveis. O processo de
regularizacao confere eficacia formal e registral a situacdes faticas
consolidadas, atendendo ao interesse publico de ordenar o territoério
urbano e de assegurar o direito fundamental a moradia, consagrado

no artigo 6° da Constituicao Federal.

A Lei n°13.465/2017 expressamente reconhece essa vinculacdo entre

regularizacao fundiaria e funcao social, ao dispor que:

Art. 39. “O registro do parcelamento e da regularizacao fundiaria
urbana tem por objetivo conferir eficacia, oponibilidade e
disponibilidade ao direito real constituido, a fim de assegurar a

funcao social da propriedade.”

Essa previsao legal evidencia que o processo registral derivado da
regularizacao fundiaria nao € mera formalidade burocratica, mas
sim elemento constitutivo do atendimento a funcao social, ao
permitir que a posse consolidada e a utilizacao efetiva da
propriedade sejam reconhecidas e protegidas pelo ordenamento

juridico, assegurando seguranca juridica e inclusao social.

Além disso, a funcao social atua como parametro para justificar a
intervencao estatal na esfera patrimonial privada, especialmente no
contexto da Reurb-S (Regularizacao Fundiaria de Interesse Social),
que viabiliza a titulacao gratuita de ocupacdes por populacdes de
baixa renda em areas publicas ou privadas. Nesse aspecto, o

principio da funcao social supera o carater meramente protetivo da



propriedade privada individual, incorporando sua dimensao

instrumental para a realizacao de direitos fundamentais coletivos.

Do ponto de vista registral, a materializacao da funcao social pela
regularizacao fundiaria também se expressa na mitigacao de
formalismos excessivos, conforme autorizado pelo art. 46 da Lei n°

13.465/2017, segundo o qual:

Art. 46. “As omissoes, as divergéncias e as desconformidades formais
verificadas nos registros e averbacdes de imodveis inseridos em

regularizacao fundiaria urbana nao obstam a sua continuidade.”

Esse dispositivo normativo consagra uma opcao legislativa
consciente pelo principio da razoabilidade, de modo a impedir que
vicios formais obstaculizem o atendimento a finalidades

constitucionais superiores.

Portanto, a regularizacao fundiaria configura instrumento normativo
de efetivacao material da funcao social da propriedade, operando
como ponte entre a realidade social das ocupacdes irregulares e a
ordem juridica formalizada, conciliando os interesses do Estado, dos
titulares formais e das populacdes ocupantes, em consonancia com
os fundamentos republicanos da dignidade da pessoa humana e da

justica social.

A vinculacao entre regularizacao fundiaria e funcao social da
propriedade reflete o reconhecimento do papel transformador e
inclusivo do Direito Urbanistico, alcando o instituto da regularizacao
fundiaria ao patamar de politica publica estruturante, destinada a
compatibilizar seguranca juridica, inclusao social e desenvolvimento

sustentavel.



CONCLUSAO

Conforme todo o exposto, o Brasil, desde a sua descoberta pelos
portugueses, momento em que passou por conturbadas
transformacdes teve sua urbanizacao bastante desordenada, onde
era dada énfase aos Iinteresses de uma pequena parcela da
sociedade deixando as demais a mercé da organizacao urbana,

sociedade estd desfavorecida e carente de recursos.

Em todos os momentos da historia urbanistica no Brasil a populacao
Mais carente de recursos foi deixada de lado nao sendo passivel de
estrutura digna e recursos, com isto o problema foi se agravando

cada vez mais.

Tendo em vista essa situacao caotica estudos foram feitos e houve
um mapeamento da situacao fundiaria no Brasil, com isso houve
uma movimentacao do poder publico, incluindo o legislativo, o
judiciario e o executivo para que uma medida fosse tomada para
solucionar ou pelo menos mitigar os efeitos desse descontrolado

crescimento urbano informal e desordenado.

Com isso, foi promulgada a lei 13.465/17 que decorreu da Medida
Proviséria de nUmero 759/2016 teve a superacdo da informalidade
das ocupacdes em areas urbanas ou rurais, mediante a integracao

desses espacos ao ordenamento territorial oficial.

Diversos sao os mecanismos para efetivacao dessa integracao, a lei €
dotada de mecanismos bastante eficazes para que o instrumento

seja aplicado em sua integralidade.

A legislacao que trata do tema de regularizacao fundiaria € um

importante instrumento de tornar materializada a funcao social da



propriedade, que € um direito fundamental da pessoa, sendo

clausula pétrea me nosso ordenamento.

Assim, o instituto é de suma importancia para a garantia da
dignidade daqueles que mais necessitam, no entendo, se nao
houver informacao, integracao e iniciativa dos demais entes que
deve atuar de maneira conjunta de nada adiantara e todo o esforco

perpetrado se tornara em vao.

Assim, percebe-se que o instrumento € de suma importancia para a
materializacao da funcao social da propriedade e uma ferramenta
bastante importante para a garantia do direito de propriedade para
aqueles que sempre viveram a mercé do sistema, tornando evidente
cumprido, dentro do possivel, a moradia digna e concreto o direito

da dignidade das pessoas.
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