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RESUMO

O presente estudo tem como objetivo analisar a implementacéo de politicas de
regularizagao fundiaria e seu impacto no desafogamento do sistema judiciario. A
quantidade de processos judiciais envolvendo a Regularizagdo Fundiaria Urbana
frequentemente atravessa um problema corriqueiro em relagao a alta demanda e o
decurso do prazo para resolugdo, o que efetivamente sobrecarrega o sistema
judiciario, gerando uma alta demanda de litigios e prolongando a resolugao de
disputas, ocasionando muitas vezes a auséncia de acesso adequado a moradia
digna para diversos grupos da populagao, principalmente os que se encontram em
situacdo de vulnerabilidade social, resultando na criagdo de favelas, ocupagdes em
areas de preservagao permanente e assentamentos informais. Esta burocracia
excessiva presente nestes processos de regularizagéo e a auséncia do interesse da
resolugdo de conflitos contribui para uma sobrecarga vultuosa, criando barreiras
adicionais e aumentando o tempo necessario para a formalizagao das propriedades,
O que por sua vez, causa prejuizos irreparaveis aos proprietarios e aos posseiros,
bem como influéncia de maneira direta na auséncia de infraestrutura e saneamento
basico em areas informais.

A problematica no presente trabalho constitui-se na analise da utilizacdo da
Regularizacdo Fundiaria Urbana, como ferramenta para desburocratizagdo dos
processos judiciais, frente a morosidade e sobrecarga do poder judiciario.

A REURB vem como método de solucdo para os problemas envolvendo a
regularizagao informal das propriedades uma vez que, visa promover a seguranga
juridica e a legalizagao das ocupagdes urbanas através da extrajudicializagao, o que
pode resultar em uma redugdo substancial do numero de processos judiciais
relacionados a conflitos fundiarios. Ao formalizar a situagcdo de muitas ocupacdes
informais e ao resolver questdes de titularidade e posse, a REURB tem o potencial
de descongestionar o sistema judiciario.

A metodologia a ser aplicada no presente trabalho de conclusédo de curso, se
caracteriza como uma pesquisa de natureza exploratoria, através da utilizacdo de
procedimento de estudo de caso, pesquisa documental e pesquisa bibliografica,

deliberou-se pela adogao de um método dialético a fim de visualizar a situagao fatica



fundada na compreensdo da dinamica social, com o proposito de explanar a atual
situagdo do sistema judiciario em relagdo a regularizagdo fundiaria urbana, bem
como, demonstrar a desburocratizacdo por meio da extrajudicializagdo dos
processos, atraves dos meétodos de pesquisa escolhidos.

Como conclusao, a analise do presente projeto demonstra que a REURB, é uma
ferramenta eficaz e efetiva para os problemas habitacionais enfrentados,
principalmente quanto aos seus efeitos diante da sobrecarga do sistema judiciario, a
morosidade processual e o sucesso frente a equidade habitacional.

Por fim, vale ressaltar que o presente projeto avalia e demonstra os impactos
gerados pela REURB Municipio de Cap&o da Canoa, e a desburocratizacdo dos
processos mediante a aplicagdo da Regularizacdo Fundiaria Urbana através da
gestao publica e privada.

Palavras-chave: Politicas habitacionais. Propriedade. REURB. Seguranca juridica.



ABSTRACT

This study aims to analyze the implementation of land regularization policies and their
impact on relieving the judicial system's burden. The number of lawsuits involving
Urban Land Regularization often faces a common problem related to high demand
and the length of time required for resolution. This effectively overwhelms the judicial
system, generating a high demand for litigation and prolonging dispute resolution.
This often leads to a lack of adequate access to decent housing for various
population groups, especially those in situations of social vulnerability, resulting in the
creation of slums, occupations in permanent preservation areas, and informal
settlements. The excessive bureaucracy present in these regularization processes
and the lack of interest in conflict resolution contribute to a massive burden, creating
additional barriers and increasing the time required to formalize properties, which in
turn causes irreparable harm to owners and squatters, as well as directly impacting
the lack of infrastructure and basic sanitation in informal areas. The problem in this
paper is the analysis of the use of Urban Land Regularization as a tool to streamline
judicial processes, given the slowness and overload of the judiciary.

REURB is a solution to problems involving informal property regularization, as it aims
to promote legal certainty and the legalization of urban occupations through
extrajudicialization, which can result in a substantial reduction in the number of
lawsuits related to land disputes. By formalizing the status of many informal
occupations and resolving issues of ownership and possession, REURB has the
potential to decongest the judicial system.

The methodology applied in this final project is characterized as exploratory research,
utilizing case study procedures, documentary research, and bibliographical research.
A dialectical method was adopted to visualize the factual situation based on an
understanding of social dynamics. The purpose was to explain the current situation of
the judicial system regarding urban land regularization, as well as demonstrate the
debureaucratization through the extrajudicialization of processes, using the chosen

research methods.



In conclusion, the analysis of this project demonstrates that REURB is an effective
and efficient tool for addressing the housing problems faced, particularly regarding its
effects on the overloaded judicial system, procedural delays, and success in
achieving housing equity. Finally, it is worth highlighting that this project evaluates and
demonstrates the impacts generated by REURB Municipality of Capdo da Canoa,
and the debureaucratization of processes through the application of Urban Land
Regularization through public and private management..

Keywords: Housing policies. Legal certainty. Property. REURB.
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1 INTRODUGAO

A Regularizacdo Fundiaria Urbana € uma questdo de suma importancia no
Brasil, sendo um tema central na busca por solugbes que promovam a justiga social,
a inclusdo habitacional e a eficiéncia do sistema judiciario. O crescimento
desordenado das cidades e a formacgao de ocupacgdes irregulares refletem uma falha
historica na gestdo urbana, impactando milhdes de brasileiros que vivem sem
acesso a moradia digna, infraestrutura e saneamento basico. Esta realidade é
agravada pela sobrecarga do sistema judiciario, causada pela alta demanda de
litigios relacionados a regularizagdo fundiaria e pela burocracia excessiva que

permeia €SSesS pProcessos.

O contexto fundiario urbano no Brasil € marcado por problemas estruturais que
geram desafios tanto para o poder publico quanto para os cidadaos. Entre os
principais fatores que contribuem para este cenario estdo o descumprimento de
prazos para resolugdo dos processos judiciais e a falta de mecanismos eficientes
para formalizar propriedades em areas de ocupacdo informal. Esses fatores
perpetuam o ciclo de marginalizagédo e vulnerabilidade social, evidenciado pela
formagdo de favelas, ocupacbes em areas de preservagao permanente e
assentamentos sem regulamentag&o juridica. Diante dessa realidade, torna-se
essencial investigar e implementar solu¢gdes que possam aliviar a carga sobre o
sistema judiciario e garantir maior equidade habitacional. A Regularizagdo Fundiaria
Urbana (REURB) emerge como uma alternativa estratégica para enfrentar essas
questodes, oferecendo um modelo de extrajudicializacdo que visa desburocratizar os
processos de regularizagdo de imdveis. Ao proporcionar seguranga juridica, legalizar
ocupacodes e resolver disputas de titularidade, a Reurb tem o potencial de impactar
positivamente ndo apenas o sistema judiciario, mas também a qualidade de vida da
populacdo em areas de ocupacao informal. Compreender a eficacia dessa politica
publica e seu impacto sobre a reducdo de litigios € essencial para aprimorar sua

implementagdo e maximizar seus beneficios sociais e econémicos.
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O tema “O papel da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) no alivio do
sistema judiciario: estudo de impacto” foi escolhido justamente por sua relevancia
em um cenario de crescente urbanizagcdo e desafios habitacionais no Brasil. A
escolha também esta relacionada ao impacto significativo que os litigios fundiarios
tém sobre o sistema judiciario, destacando a importancia de estratégias que possam
reduzir essa sobrecarga e promover uma gestdo mais eficiente dos conflitos

relacionados a posse e propriedade de imoéveis.

A investigacao proposta neste trabalho sera focada na analise dos impactos da
Lei Federal n. 13.465 de julho de 2017 (Brasil, 2017) no municipio de Capao da
Canoa, abordando aspectos especificos como a desburocratizagao dos processos, a
reducao de litigios e os beneficios da inclusao social habitacional. O estudo também
buscara identificar os principais desafios enfrentados na implementagcédo da
Regularizacdo Fundiaria Urbana, bem como avaliar seus resultados em termos de

melhoria da gestao fundiaria e redugéo do déficit habitacional.

Para embasar esta analise, serdao explorados elementos historicos e
legislativos, desde o Estatuto da Terra, Lei n°® 4.504/1964 (Brasil, 1964), até as
legislacbes mais recentes que regulamentam a lei atual. Serdo avaliados os
aspectos positivos e negativos da extrajudicializagdo da regularizagdo de imdéveis
urbanos, comparando-a ao sistema judiciario tradicional e destacando as diferengas
entre as modalidades REURB-E (de interesse especifico) e REURB-S (de interesse
social). Além disso, serdo apresentados dados e andlises sobre os impactos
gerados pela Regularizagdo Fundiaria na redugdo da sobrecarga do sistema

judiciario e na melhoria da qualidade de vida das comunidades urbanas.

Ainda, o estudo de impacto apresentado no trabalho evidencia que a
Regularizacdo Fundiaria Urbana, promove uma significativa desburocratizagdo dos
processos antes conduzidos majoritariamente na esfera judicial. A legislagdo trouxe
uma nova perspectiva ao permitir que a regularizagdo de areas urbanas ocupadas
irregularmente fosse realizada por meio de procedimentos administrativos,
descentralizando competéncias e atribuindo aos municipios e aos cartérios de

registro de imoveis um papel mais ativo e resolutivo. Com isso, reduziu-se
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consideravelmente a necessidade de demandas judiciais, como ag¢des de usucapiao,
que tradicionalmente representavam a principal via para obten¢ao da titulacdo de

posse ou da propriedade formal.

Esse novo modelo traz maior celeridade ao processo de regularizagao,
beneficiando diretamente milhares de familias que, antes, dependiam de longas e
custosas tramitacbes no Poder Judiciario para assegurar o direito a moradia. Além
de tornar o procedimento mais rapido, a via administrativa mostrou-se menos
onerosa e mais acessivel, especialmente para as populacdes de baixa renda, que
sd0 0 publico-alvo da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social
(REURB-S). Ao eliminar etapas processuais complexas e permitir que a
regularizagao ocorra de forma mais direta, a REURB contribui ndo apenas para a
pacificagcado social e o fortalecimento da cidadania, mas também para o alivio do
Judiciario, que se vé desonerado de parte das demandas relacionadas a posse € a

regularizagao de imoveis.

Adicionalmente, a desjudicializagdo promovida pela Regularizagdo Fundiaria
Urbana oferece maior seguranca juridica tanto para os ocupantes dos imoveis
quanto para o poder publico, ja que permite a formalizagdo da propriedade com
respaldo legal e registral. Isso fortalece o vinculo dos moradores com o territério que
ocupam, promove O acesso a politicas publicas e permite a integracado efetiva
dessas areas ao tecido urbano. Assim, esta ndo apenas atinge seu objetivo de
inclusdo social e ordenamento territorial, mas também se consolida como um
instrumento moderno e eficiente de gestdo fundiaria, ao transformar um cenario
historicamente marcado pela morosidade e inseguranga juridica em uma realidade

mais justa, célere e funcional.

Portanto, este trabalho visa contribuir para o entendimento da importancia da
Regularizacdo Fundiaria Urbana como ferramenta para solucionar conflitos
fundiarios e promover a justica social. Ao investigar sua implementagao e impactos,
espera-se oferecer subsidios para o aprimoramento das politicas publicas e para a
construcdo de cidades mais justas, inclusivas e sustentaveis. Este estudo nao

apenas reforca a relevancia do tema no contexto urbano brasileiro, como também
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busca trazer reflexdes e propostas para melhorar a eficiéncia do sistema judiciario e
ampliar o acesso a moradia digna, garantindo direitos fundamentais para todos os

cidadaos.
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2 CONTEXTO HISTORICO E A LEI REURB NO DIREITO DE POSSE E
PROPRIEDADE

A Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) instituida pela Lei n.° 13.465 de
2017 (Brasil, 2017) representa um avango significativo para a seguranca juridica dos
ocupantes de imodveis irregulares no Brasil, contextualizando grandes marcos
habitacionais na era de Getulio Vargas até o presente momento. A propositura da
REURB vem com o intuito de promover o direito fundamental a moradia assegurado
pela Constituicdo Federal 1988 (Brasil, 1988).

Diante do numero assolador de imdveis irregulares, tende-se como objetivo a
busca na simplificacdo e melhor manejo de politicas publicas, entendendo o conceito
da funcdo social da propriedade e seus tramites, visando garantir um melhor
entendimento sobre o direito de posse e propriedade bem como a aplicagdo da
REURB em nucleos irregulares, estabelecendo mecanismos para a legitimagao de
posse e propriedade de imoveis urbanos, permitindo que ocupantes de imoveis
irregulares possam obter titulos de propriedade apdés um periodo de ocupagao

continua e incontestada.

2.1 Contexto histoérico

A evolugdo histdérica da Regularizagdo Fundiaria Urbana caracteriza-se
inicialmente na era do governo de Getulio Vargas (1930-1945), momento este em
que o governo passou a dar mais atengéo aos vicios habitacionais, devido a grande
fase de urbanizacdo e industrializagdo do pais, o0 que por ventura acarretou o
crescimento das cidades e consequentemente o surgimento de nucleos irregulares
(Revista de Direito Notarial, v. 6 n.1, RDN , 2024, p. 140).

Durante o regime militar (1964-1985), foram implantados dois grandes marcos
histéricos na aplicagdo de politicas habitacionais, sendo o primeiro deles a criagao
do Estatuto da Terra, Lei n. 4.504/1964 (Brasil, 1964), a qual em seu artigo 1°

estabelece que “Regula os direitos e obrigagbes concernentes aos bens imodveis
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rurais, para os fins de execug¢ao da Reforma Agraria e promogao da Politica Agricola
(Brasil, 1964, p. 1)".

Bem como a criagcdo do Banco Nacional de Habitacdo - BNH e o Sistema
Financeiro Habitacional - SFH, objetivando angariar o apoio das massas populares a
fim de criar uma politica de financiamento eficaz visando a resolugao dos problemas
habitacionais (Bonduki, 2015).

Contudo, em que pese o aumento habitacional crescendo desde o ano de
1940, a atengdo ao problema, bem como a efetiva regularizagdo foi realizada
somente apds 1980, diante do resultado do segundo marco histérico, sendo este a
criacao da Lei do parcelamento do Solo urbano, Lei n. 6.766/79 (Brasil, 1979), a qual
foi proposta a fim de regular a divisdo de terras e assegurar a implementacéo de
infraestrutura basica, o que por consequéncia ocasionou na melhoria da qualidade
de vida das cidades, bem como o impacto na protecdo ambiental e equidade
habitacional (RNT, 2024, p. 140).

A fim de possibilitar uma compreensdo maior acerca do crescimento
habitacional no Brasil, de acordo o censo do IBGE realizado entre 1940 aos anos
2000", o crescimento habitacional triplicou durante o periodo de industrializagéo do

pais:

Tabela 01 - crescimento habitacional

Periodo: Taxa de urbanizagao:
1940 31,24
1950 36,16
1960 44,67
1970 55,92
1980 67,59
1991 75,59
2000 81,23

Fonte: elaborado pela autora

'https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-catalogo?id=765&view=detalhes
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Apo6s um periodo de quase 30 anos, em 1986 procedeu-se a extingado do BNH,
uma vez que este ndo conseguiu superar a crise do Sistema Financeiro da
Habitagdo - SHF, conforme dispde o Ministério das Cidades (MCIDADES 2004, vol.
4,p.9):

Desde o inicio da atuagdo do BNH, verificou-se a existéncia de problemas
no modelo proposto, tendo o Banco, ao longo de sua existéncia, efetuado
mudangas visando corrigir o percurso de suas agdes no que, entretanto, ndo

foi bem sucedido, e, por ndo conseguir superar a crise do Sistema
Financeiro da Habitagao (SFH), acabou extinto.

Razao pela qual, a Caixa Econbémica Federal assumiu as atribuicbes como
agente financeiro, contudo tal atribuicdo dificultou o acesso ao sistema habitacional

a populagao de baixa renda, nesse sentido critica Bonduki (2004, p. 73).

A Caixa EconO6mica Federal — um banco de primeira linha — tornou-se
agente financeiro do Sistema Financeiro de Habitagdo, absorvendo
precariamente algumas das atribuicdes, o pessoal e o acervo do antigo
BNH. A regulamentacao do crédito habitacional passou para o Ministério da
Fazenda, no ambito do Conselho Monetario Nacional, tornando-se, de modo
definitivo, um instrumento da politica monetaria, o que levou ao controle
mais rigido do crédito, que dificulta e limita a produg&o habitacional.

Com a promulgacgdo da nossa atual constituicao?, subsequentemente diante da
reforma do Estado, consolidou-se o processo de descentralizagdo®, um dos
principais pilares do novo modelo de gestao publica (Cardoso; Azevedo; 2007). Esse
processo de descentralizacdo resultou em uma redistribuicdo de competéncias,
transferindo para Estados e Municipios a responsabilidade pela administracdo de
programas sociais, incluindo os de habitagdo. A implementagao do novo método de
gerenciamento possibilitou a realizagdo através de iniciativa propria dos governos
estaduais e municipais, pela adesdo a programas propostos por outros niveis de

governo ou por determinagdes constitucionais (MCIDADE, 2004, vol. 4, p. 10).

Diante da possibilidade de autogestdo, nos anos 2000, foi aprovado e
implantado o conhecido Estatuto das Cidades, Lei Federal n. 10.257/2001 (Brasil,

2 Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988.

3 A desconcentragao industrial no Brasil ocorre por meio da mudanga das unidades industriais, antes
principalmente concentradas na porgao centro-sul do pais (como em estados como S&o Paulo, Minas
Gerais e Rio de Janeiro), para outras regides do pais, como estados do Sul, do Nordeste e do
Centro-Oeste.
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2001) um marco na legislagdo urbana, o qual visava a execugao da aplicagao de
politicas habitacionais, ou seja, possuia como objetivo fornecer suporte juridico as
estratégias de planejamento urbano, bem como reforgou os instrumentos acerca da
garantia da funcéo social da propriedade e da regularizagao fundiaria (Fernandes,
2008, p.44) e possibilitou também a elaboragéo dos planos Diretores a partir do ano
de 2003 (Andrade, Silva, 2010).

Todavia, em que pese a criagao do Estatuto da Cidade o qual abriu caminho
para as politicas habitacionais para a populacdo de baixa renda, o consecutivo
regulamento do procedimento de Regularizagdo Fundiaria em areas de
assentamentos informais, s6 ocorreu efetivamente com a edicdo da Lei Federal n.
11.977/2009 (REURB, 2021, p. 8).

[...] o escopo do instrumento foi significativamente ampliado pela Lei
Federal no 11.977/2009, com a criagao de dois procedimentos distintos: a
regularizacado fundiaria de interesse social, para assentamentos informais de
baixa renda, e a regularizagao fundiaria de interesse especifico, aplicavel a
quaisquer outros assentamentos irregulares quando n&o caracterizado o
interesse social nos termos da lei.

A implantagdo da Lei 11.977/2009, vigeu até a implementacao da “nova” lei de
Regularizacdo Fundiaria Urbana, conhecida como REURB, Lei Federal
n.13.465/2017 (Brasil, 2017), a qual conceitua o ordenamento juridico patrio em

relagao a politica habitacional.

Através de um breve resumo, Loureiro e Lopes (2019, p.1) explicam que no dia
22 de dezembro de 2016, o Presidente da Republica adotou a Medida Proviséria n°
759, que trata da regularizagcdo fundiaria rural e urbana, da liquidagdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria e da regularizagdo fundiaria na
Amazoénia Legal. A medida também busca melhorar a eficiéncia dos procedimentos
de alienacado de imoveis da Unido. Em 26 de dezembro, esse texto foi enviado ao
Congresso Nacional para exame prévio pela Comissdo Mista de Deputados e
Senadores. A Comissao Mista foi constituida em 6 de fevereiro de 2017 e recebeu
732 emendas dos parlamentares. A vigéncia da Medida Provisoria foi prorrogada por
sessenta dias. O Senador Romero Juca foi designado relator da comissao, que

promoveu audiéncias publicas e, em 3 de maio de 2017, aprovou o relatério final,
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decidindo pela constitucionalidade e relevancia da medida. Em 20 de junho de 2017,
o ministro do STF, Luis Roberto Barroso, suspendeu a aprovacao devido a emendas
no Senado, necessitando retorno a Camara dos Deputados, que aprovou as
emendas em 28 de junho. Finalmente, em 11 de julho de 2017, houve a sangao

presidencial, convertendo a medida na Lei n® 13.465/2017.

Tabela 02 - Demonstrativo da evolugao das politicas habitacionais no Brasil:

Ano Marco Histérico Descrigao

1930 Inicio das politicas habitacionais Governo Getulio Vargas

1964 Criagdo do SFH e BNH Sistema Financeiro Habitacdo e Banco Nacional de
Habitagao

1988 Constituicao Federal Garantia do direito a moradia

2001 Criagéo do Estatuto da Cidade Programa de habitagéo de interesse social

2009 Lei n. 11.977/2009 Primeira lei nacional de Regularizagdo Fundiaria

2017 Lein. 13.465/2017 Regularizagao Fundiaria Urbana (REURB)

Fonte: elaborado pela autora

Assim, observa-se que a trajetoria histérica da Regularizagado Fundiaria Urbana
no Brasil reflete diretamente os avancos e desafios enfrentados no desenvolvimento
das politicas habitacionais ao longo dos anos. Desde as primeiras iniciativas no
governo Vargas até a consolidagado do atual modelo por meio da Lei n. 13.465/2017,
percebe-se uma constante busca por solugbes que promovam a inclusdo social, a

efetivagdo do direito a moradia e a garantia da fungao social da propriedade.

2.2. Aspectos da Lei Federal 13.465/2017

A Lei Federal n. 13.465, de julho de 2017 (Brasil, 2017), dispbe sobre a
Regularizagdo Fundiaria urbana e rural e a liquidagdo de créditos disponibilizados
aos assentamentos da reforma agraria, bem como a regularizagdo fundiaria

referente a Amazoénia legal.

Contudo, uma vez que o foco do presente projeto refere-se apenas acerca da

REURB, passamos a analisar seus aspectos normativos, conceitos e criticas.
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Considerada como uma “lei nova”, a REURB vem para agregar 0 nosso
ordenamento juridico, uma vez que, segundo dados do Ministério da Integragéo e do
Desenvolvimento Regional (MDR), cerca de 50% dos imdveis no Brasil possuem
alguma irregularidade. Isso significa que aproximadamente 30 milhées de domicilios

urbanos no pais ndo possuem escritura ou seu registro esta desatualizado.

Pois bem, conceitua-se a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), como um
conjunto de disposicbes que visam a implementacdo de medidas juridicas,
ambientais, sociais e urbanisticas em nucleos informais com o objetivo solucionar os

problemas dominiais, conforme estabelecido em seu 9° artigo:

Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange
medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e a titulagdo de seus ocupantes (BRASIL, 2017).

Nesse sentido também, colaciona Figueiredo (2014, p. 193), que “em termos
gerais, é o processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais,
com a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao contexto legal das

cidades”.

A REURB é detalhada em relagdo aos procedimentos administrativos e
registrarios para a titulagcdo da propriedade, mas permissiva quanto aos padrdes
minimos de qualidade urbanistica e ambiental, tratando o solo urbano mais como

valor de troca do que de uso (Lefebvre, 2001).

O livro REURB (2021, p. 14), explica que a Lei Federal n°® 13.465/2017
(BRASIL, 2017) tem recebido criticas de especialistas em Direito Urbanistico por
priorizar objetivos econdémicos em detrimento da inclusdo social e da qualidade
ambiental urbana (Hermany; Vanin, 2017) Inspirada nas ideias do economista
peruano Hernando de Soto (2000), a lei visa regularizar iméveis em nucleos urbanos
informais para integra-los ao mercado imobiliario formal e facilitar o acesso ao

crédito.
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Em termos leigos explica-se que a lei 13.465/2017 (Brasil, 2017) visa
integralizar areas de dificil acessol/irregulares, a possibilidade da regularizagéo
através de titulos de propriedade, objetivando alcancgar a fungao social do imodvel,
uma vez que as areas desordenadas em sua grande maioria sao habitadas apenas

por detentores de posse.

A propriedade sempre esteve entre os direitos fundamentais do homem.
Atualmente, fizeram-na se adaptar a outro principio, o da funcao social, cujo
intuito nada mais é do que ajustar o uso do imdvel ao interesse social. A
necessidade de se criar limitagdes em prol do interesse coletivo veio por
meio de normas objetivando ajustar seu uso em consondncia com as
necessidades sociais [...] A finalidade é atingida quando a propriedade
cumpre adequadamente com sua destinagdo econOmica (urbana ou rural).
A urbana cumpre com a sua fun¢do desde que atenda as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade contidas no Plano Diretor [...].
(Saleme, 2019, p. 283).

Atualmente, estima-se que cerca de 883 milhdes de pessoas encontram-se em
assentamentos informais no Brasil, Esses dados sdo baseados em pesquisas e
levantamentos realizados por instituicdes como o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) e o Ministério das Cidades (2023).

Segundo o site G1 (2017), estima-se que exista mais de 600 nucleos de
ocupacdes irregulares apenas na cidade de Porto Alegre, o que resulta em cerca de
mais de 240 mil pessoas vivendo de maneira irregular, compondo-se em grande
parte de pessoas hipossuficientes e consequentemente causando precariedade ao
acesso de recursos basicos, como saneamento, energia elétrica, pavimentacgao,

saude publica e agua tratada.
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Simon (2010) retratou na imagem as areas denominadas como “vilas” na
Cidade de Porto Alegre/RS:

Figura 01 - Regibes denominadas como vilas na Regido de Porto Alegre:

Fonte: hitps://www.e- publicacoes.uerj.br/index.php/rdc/article/view/27233.
Em visualizagdo ao parametro do crescente aumento de areas urbanas
informais, Farias (2021, p.88) discorre sobre o tema abordando a sistematica da sua

aplicagao para a populagao:

Com efeito, em meio a discussdes sobre a habitabilidade irregular e o
intenso debate que envolvem este modelo de apreensdo das cidades no
Brasil, vé-se pertinente argumentar que a Lei Federal n°13.465/2017
inaugura uma nova disposicdo das agbes de enfrentamento do tema da
regularizagdo fundiaria, e que portanto, impde-se a reflexdo sobre seu
alcance social, tendo em vista que os problemas relacionados ao tema
transcendem a titulagdo da posse ou unicamente a simplificagdo dos
procedimentos administrativos respectivos (FARIAS, 2021, p. 88).

Sendo realizada através de processo administrativo, a REURB vem para
promover 0 acesso a regularizacao de areas como estas caracterizadas por nucleos

irregulares, bem como viabilizar a fung&o social de propriedade.

Composta por 66 artigos, os quais vem a fim de estabelecer a finalidade da lei,
estes discorrem sobre as fases do processo, sendo dividida entre o procedimento

com a aplicagao e posteriormente a fase de registro.

O artigo 1°* da norma deixa claro que o principal objetivo da REURB é

justamente a incorporagcdo dessas areas irregulares ao ordenamento territorial

4 Art. 1°: A REURB visa incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e
titular os ocupantes.
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urbano, com o intuito de reconhecer formalmente a posse e garantir a titularidade
dos ocupantes que, muitas vezes, vivem ha anos nessas localidades sem qualquer
respaldo juridico. Em complemento, o artigo 2°° reforga que a regularizagdo deve
assegurar a legitimidade da ocupacgado, reconhecendo os direitos fundiarios das
pessoas que residem nessas areas, promovendo assim justica social e seguranca

juridica.

A elaboragao do projeto de regularizagado, conforme disposto no artigo 10, é
uma etapa fundamental do processo. O paragrafo 1°¢ determina que essa tarefa
cabe ao drgao publico competente, que deve considerar uma abordagem
multidisciplinar, integrando aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais no
planejamento. Ja o paragrafo 2°’ estabelece que esse projeto precisa ser submetido
a aprovacao da autoridade responsavel e, uma vez validado, deve ser levado ao
cartério de registro de imoveis, assegurando a formalizagdo das propriedades

envolvidas.

Em relacdo a avaliacdo e a aprovagédo do projeto, os paragrafos seguintes
detalham os procedimentos que devem ser seguidos. O paragrafo 3°® exige que o
orgao competente analise cuidadosamente o projeto, verificando sua conformidade
com as normas urbanisticas e ambientais em vigor. Apdés essa andlise e a
consequente aprovacgéo, o paragrafo 4°° impde a publicagdo do projeto em meio
oficial, garantindo transparéncia e permitindo o acesso a consulta publica. O
paragrafo 5°'° determina que, apds aprovado, os imoveis abrangidos pelo projeto
devem ser registrados no cartério de registro de imoveis, passo essencial para

consolidar a seguranga juridica dos ocupantes. Um avango importante estabelecido

® Art. 2°: A regularizagédo fundiaria deve garantir a legitimidade fundiaria dos ocupantes das areas
urbanas irregulares.

5 Art. 10, § 1°: O projeto de regularizagéo deve ser elaborado pelo 6rgdo competente e incluir medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais.

7 Art. 10, § 2°: O projeto deve ser aprovado pelo 6rgdo competente e registrado no cartério de registro
de imoveis.

8 Art. 10, § 3°: O projeto de regularizagdo deve ser avaliado pelo 6érgdo competente, que verificara a
conformidade com as normas urbanisticas e ambientais.

9 Art. 10, § 4°: O projeto aprovado sera publicado em érgéo oficial para consulta publica.

1 Art. 10, § 5° ApOs a aprovagao do projeto, os imoveis devem ser registrados no cartorio de registro
de imdveis, garantindo a seguranca juridica dos ocupantes.
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no paragrafo 6°" ¢ a gratuidade desse registro para os casos enquadrados como
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S), promovendo inclusdo e

equidade no acesso a propriedade formal.

Por fim, a norma também trata da execucdo e do acompanhamento das
medidas previstas no projeto. O paragrafo 7°'? do artigo 10 estabelece que todas as
acdes de cunho urbanistico, ambiental e social previstas devem ser efetivamente
implementadas pelo 6rgao publico responsavel. O paragrafo 8°'* complementa ao
exigir que esse mesmo o6rgao também realize o monitoramento e a fiscalizagao
continua da execucgéo das medidas, garantindo que o processo de regularizagdo nao
se limite a entrega de titulos, mas se traduza em melhorias concretas na

infraestrutura, nos servicos publicos e na qualidade de vida dos beneficiarios.

Descreve detalhadamente o livro REURB (2021, p. 95) os legitimados para

aplicacao da referida lei:

Sao agentes publicos ativos na regularizagao fundiaria, a Unido, os Estados,
mas principalmente os Municipios ou o Distrito Federal, bem como as
pessoas juridicas da administracdo indireta de cada um desses entes
federativos, quando criadas para fazer a gestdo das multiplas questdées do
uso e ocupagao do solo urbano (art. 14, inciso |, da Lei 13.465/17),
Defensoria Publica, além do Ministério Publico. Entretanto, entendemos que
o ato de aprovagdo da Reurb, com a expedicdo da Certiddo de
Regularizacao Fundiaria, deve ocorrer no &mbito da administrag&o direta ou
centralizada, pois a lei fala em “Municipio”, conforme se observa do art. 30.
Ademais, o artigo 14, I, retrocitado, cita os dois 6rgaos (administragao direta
e indireta) como requerentes legitimados para requerem a Reurb, deixando
evidenciado o tratamento distinto entre eles, 0 mesmo ocorrendo nos arts.
37 e 47, paragrafo unico (REURB, 2021, p. 95).

Como ja citado anteriormente, é dividida por duas fases, a lei n° 13.465/2017
(BRASIL, 2017), estabelece sua ordem de aplicagdo nas areas informais, fases
estas caracterizadas primeiramente pela analise, processamento e aprovagao do

projeto e posteriormente pelo procedimento registral (REURB; 2021, p. 137).

" Art. 10, § 6°: O registro dos imoveis deve ser gratuito para areas de interesse social (REURB-S).

2 Art. 10, § 7°: As medidas urbanisticas, ambientais e sociais previstas no projeto devem ser
implementadas pelo 6rgado competente.

3 Art. 10, § 8°: O 6rgéo competente deve monitorar e fiscalizar a execugdo das medidas.
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Nesse sentido, é importante ressaltar que a REURB n&o entrega a escritura do

imovel, mas sim a autorizagdo para o registro da propriedade, sendo competéncia

dos Registros de iméveis a devida averbagao no titulo de propriedade.

Os beneficios da Regularizagcdo Fundiaria Urbana, enumera Machado (2015,

p.383-384):

a) Urbanisticos: por integrar areas degradadas e marginalizadas da cidade e
possibilitar a implantagdo de infraestrutura nos assentamentos irregulares,
como pavimentagao, iluminagdo, saneamento basico, transporte coletivo de
qualidade, coleta de lixo e instalagdo de equipamentos publicos;

b) ambientais: por melhorar o ambiente construido para moradores,
urbanizando areas de riscos evitando deslizamento ou enchentes, além de
sensivel melhora na polui¢do visual das areas degradadas;

¢) juridicos: por facilitar regularizagdo fundiaria dos assentamentos
irregulares, facilitando a aplicacdo de instrumentos de garantia de posse ou
propriedade, como usucapido, a concessao do direito real de uso ou a
concessao de uso especial para fins de moradia;

d) politicos: por romper com politicas clientelistas que envolvem
investimentos publicos e implantacado de infraestrutura e por reconhecer os
direitos de cidadania das populagdes envolvidas;

e) sociais: por enfraquecer o estigma que existe em relagdo aos
assentamentos de baixa renda e fortalecendo a autoestima da populagéo
que ali vive, com diminuicdo dos indices de criminalidade e violéncia
urbana.

Ante o exposto pode-se observar que o funcionamento da Lei 13.465/2017

(Brasil, 2017) se da através da administragdo publica, consolidando o dever dos

municipios e estado para com a populagdo, contudo, em que pese a grande

participagdo dos municipios a aplicacdo da REURB também podera se dar atraves

de empresa particular, desde que apresentado o projeto ao municipio para viabilizar

a sua efetivacédo e consequentemente a aplicagdo o nucleo irregular

2.3 Diferenca de posse e propriedade

Para melhor elucidacédo acerca do conceito de posse e propriedade, passamos

a ver sobre a importancia da fungao social do imovel.
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Atualmente o Brasil possui cerca de metade da populagao vivendo de maneira

irregular, ou seja, cerca de 30 milhdes de imoveis que n&o atendem a fungdo social

da propriedade (Instituto Registro Imobiliario, 2023). Mas o que € a fungao social?

Localizado no artigo 182 da Constituicdo Federal (Brasil, 1988), é descrito a

funcao social da propriedade quando atende as exigéncias previstas no plano diretor

da cidade, vejamos:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes. (Regulamento) (Vide Lei n°® 13.311, de 11 de
julho de 2016)

]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagcdo da cidade expressas no plano
diretor.

Pois bem, Barcellos e Barcellos (2004, p.138) destacam a sistematica da

funcao social da propriedade sob a luz dos aspectos legais.

Embora desde 1964, por meio do Estatuto da Terra,
regulamentado pela Lei n° 4.504, de 30/11/64, estivessem definidos os
requisitos para ser alcangada a fungao social da propriedade rural (BRASIL,
1964), para a propriedade urbana a definicdo veio com a Constituicao
Federal de 1988. Atender a fungéo social, para a propriedade urbana,
significa estar em consonéncia com as diretrizes e exigéncias do
Plano Diretor da cidade (art. 182, § 2°, CF 88). Os artigos 182 e 183, CF 88,
foram regulamentados por meio da Lei n°® 10.257, de 10/07/2001,
denominada Estatuto da Cidade, que trata da fungdo social da
propriedade urbana e do plano diretor em seu Capitulo Ill, nos artigos
39 a 42 (BRASIL, 2001).

Entdo, cumpre esclarecer, que a funcdo social da propriedade €, e busca

equilibrar os direitos individuais com os interesses coletivos, garantindo que o uso da

propriedade atenda a finalidades sociais e ambientais. Esse principio exige que a

propriedade rural ou urbana cumpra sua fungdo social ao ser produtiva e respeitar

normas ambientais,

além de promover justica social, evitando a concentragao

fundiaria (Diniz, 2008).
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O Plano Diretor tem como finalidade ajudar a direcionar as ag¢des do poder
publico, bem como os interesses da populacdo em relacdo ao desenvolvimento do

municipio.
Saboya (2007, p. 39) define o plano diretor como sendo:

Um documento que sintetiza e torna explicitos os objetivos consensuados
para o Municipio e estabelece principios, diretrizes e normas a serem
utilizadas como base para que as decisdes dos atores envolvidos no
processo de desenvolvimento urbano convirjam, tanto quanto possivel, na
direcao desses objetivos (Saboya, 2007).

Assim dispbe o artigo 189 da Constituicao Federal (BRASIL, 1988).

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pudblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e de expanséo urbana.

Ressalta Oliveira (2002, pg.103) que o plano Diretor € a “lei mais forte que
deve ter o Municipio, ao lado da Lei Orgénica (...). Ela dirigira os destinos do

Municipio”.

Assim, conclui-se que necessario do plano diretor para atender a fungao social
da propriedade, bem como necessario a fungao social da propriedade para cumprir 0
Plano Diretor das cidades, resultando no equilibrio possibilitando melhor gestao e

controle perante os agentes municipais.

2.3.1 A propriedade:

Consagrado no artigo art. 5°, inciso XXIl da Constituicdo Federal (Brasil, 1988),
como direito fundamental, a propriedade pode ser definida como a titularidade de um
bem. Sendo assim, o direito de propriedade é o direito de controlar e dispor, com

exclusividade, daquilo que se é titular.

A nocgao de propriedade € um conceito legal maleavel e evolutivo, influenciado

por diversas transformagdes politicas, sociais e econdmicas ao longo do tempo.
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Desde sempre, a propriedade tem sido um tema central nas analises dos estudiosos

do direito civil.

Para Celso Bastos (1989, v.2, p.118-119):

O conceito constitucional da propriedade é mais lato do que aquele que se
serve o direito privado. E que do ponto de vista da Lei Maior tornou-se
necessario estender a mesma protegédo, que, no inicio, sé6 se conferia a
relagdo do homem com as coisas, a titularidade da exploragéo de inventos e
criagbes artisticas de obras literarias e até mesmo a direitos em geral que
hoje ndo o sdo a medida que haja uma devida indenizagdo de sua
expressao econdbmica

Para Orlando Gomes (2004, p.109):

A propriedade é um direito complexo, podendo ser conceituada a partir de
trés critérios: o sintético, o analitico e o descritivo". Para o jurista:
sinteticamente, a propriedade é a submissdo de uma coisa, em todas as
suas relagdes juridicas, a uma pessoa; no sentido analitico a propriedade
esta relacionada com os direitos de usar, fruir, dispor e alienar a coisa; e,
descritivamente, a propriedade € um direito complexo, absoluto, perpetuo e
exclusivo, pelo qual uma coisa estd submetida a vontade de uma pessoa,
sob os limites da Lei.

Para José Afonso da Silva (2005, p. 271):

O Direito de propriedade fora, com efeito, concebido como uma relagéo
entre uma pessoa e uma coisa, de carater absoluto, natural e
imprescindivel. Mais tarde passou-se a entender o direito de propriedade
como uma relagédo entre um individuo (sujeito ativo) e um sujeito passivo
universal integrado por todas as pessoas, o qual tem o dever de respeita-lo,
abstraindo-se de viola-lo, e assim o direito de propriedade se revela como
um modo de imputacéo juridica de uma coisa a um suijeito.

Embora ndo conceituadas o direito de propriedade em si, o artigo 1.228 do
Cadigo Civil (Brasil, 2002), dispde que torna-se proprietario aquele que pode usufruir

(jus untedi), gozar (jus fruendi) e dispor (jus dispoendi) de um bem.

Assim, o conceito de propriedade foi inicialmente concebido como um vinculo
absoluto e essencial entre uma pessoa e um bem material. Com o tempo, essa
compreensao evoluiu para reconhecer a propriedade como uma relagdo entre o
proprietario (sujeito ativo) e a coletividade (sujeito passivo universal). Esta ultima tem

a obrigagdo de respeitar os direitos de propriedade, evitando qualquer forma de
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violagdo. Dessa forma, a propriedade € vista como a atribuigao legal de um bem a

um individuo.

2.3.2 A posse:

Caracterizada como “animus domini”, ou seja, a intengdo de possuir. A posse
implica diretamente na fruicdo do objeto possuido, contudo, ndo abrange todas as
disposi¢cdes presentes no direito de propriedade, restringindo-se a maioria das vezes

apenas no uso e gozo do imovel.

Nader (2015, p. 59) pontua:

Revela-se a posse, quando alguém exercita ou pode exercitar algum dos
poderes correspondentes ao direito de propriedade, como a guarda, uso,
gozo ou disponibilidade da coisa. Encontrar-se na posse nao significa,
necessariamente, ter direito & posse. A lei protege o possuidor, mediante
interditos possessorios, independentemente da prévia comprovagdo do
direito a posse. Mas, se no desenrolar do processo, ou ao seu final, restar
provado que a posse ndo se apoia em algum direito subjetivo, seja real
(propriedade, servidao, usufruto) ou obrigacional (arrendamento, comodato),
cessara a tutela judicial (NADER, 2015).

O direito de posse divide-se entre a posse direta e posse indireta, assim como,

na posse de boa-fé e ma-fé.

Discorre o aludido art. 1.197 (Brasil, 2002) in verbis que "A posse direta, de
pessoa que tem a coisa em seu poder, temporariamente, em virtude de direito
pessoal, ou real, ndo anula a indireta, de quem aquela foi havida, podendo o

possuidor direto defender a sua posse contra o indireto".

Destaca Schreiber (2023, p. 299):

A posse pode ser (a) direta ou (b) indireta. Posse indireta é a que o
proprietario conserva quando cede, temporariamente, a outrem o exercicio
de uma ou mais faculdades inerentes ao dominio. Posse direta € a que tem
0 n&o proprietario a quem se atribui o exercicio de uma mais faculdades do
dominio. A classificagdo da posse em direta e indireta € consequéncia do
desdobramento da relagdo possessoéria, ficgdo juridica que se considera
necessaria para reconhecer a existéncia de posses paralelas de um mesmo
bem, evitando- se que o proprietario perca a posse e, com isso, a tutela
possessoria (SCHREIBER, 2023).

A posse de boa-fé ocorre quando o possuidor acredita sinceramente que sua

posse € legitima, ainda que essa crenga seja equivocada (Barroso, 2019). Por outro
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lado, a posse de ma-fé se da quando o possuidor tem consciéncia de que sua posse
é ilegitima, ou seja, ele sabe que n&o possui direito legal sobre o bem, mas ainda

assim se mantém na posse do mesmo.

Assim discute Schreiber (2023, p. 300):

Posse de boa-fé é a do possuidor que ignora o vicio ou obstaculo que lhe
impede a aquisicdo da coisa (art. 1.201). Posse de ma-fé, ao revés, é
aquela em que o possuidor tem conhecimento de tal vicio ou obstaculo. O
critério de que se vale aqui o legislador é a boa- fé subjetiva, também
chamada boa-fé possessoéria, concebida como co ignorancia do vicio.
Distingue-se, portanto, da boa-fé objetiva como parametro de
comportamento, nogcdo que ja foi examinada no estudo do direito das
obrigagdes. Registre-se que a posse de boa-fé ndo é necessariamente
justa. Enquanto a distingdo entre posse justa e injusta assenta sobre a
existéncia objetiva de um vicio, a distingao entre posse de boa-fé e de ma-fé
baseia-se na percepgéao subjetiva do possuidor. Ademais, o carater com que
a posse foi adquirida se preserva, comunicando-se aos SuCessivos
possuidores, salvo prova em contrario (art. 1.203), conforme ja visto. Assim,
se alguém adquire a posse de modo clandestino e a antecessor, tera posse
de boa-fé, mas injusta (SCHREIBER, 2023).

De outra banda, Diniz (2022, p. 178), disciplina acerca dos modos aquisitivos
originarios, os quais incluem a apropriacdo do bem e o exercicio do direito. A
apropriagcdo do bem ocorre quando o possuidor adquire a capacidade de dispor
dele livremente, excluindo a intervencgao de terceiros e demonstrando seu dominio.
Esse ato € unilateral, pois recai sobre coisas sem possuidor atual, que foram
abandonadas (res derelictae), néo pertencem a ninguém (res nullius) ou sao bens
de outrem adquiridos sem consentimento, por meio de violéncia ou
clandestinidade, desde que cessados ha mais de um ano e um dia. A apreensao de
bens moveis ocorre pela ocupagao, conforme o artigo 1.263 do Caodigo Civil (Brasil,
2002), e de bens imoveis pelo uso. Ja o exercicio do direito, conforme os artigos
1.196 e 1.204 do Cddigo Civil (Brasil 2002), manifesta-se na utilizacdo econdémica

do direito que pode ser objeto de relagao possessoria, como servidao e uso.

Assim, tendo como conclusao tanto o direito de posse como o de propriedade
tem grande valia para o ambito juridico, sendo pilares fundamentais, a posse tendo
como finalidade a fruicdo de um bem, garantindo lhe a participacao na fungao
social do imovel, e o direito de posse, possibilitando o proprietario usar, gozar e

dispor de seu imovel.
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3 DAS MODALIDADES DA REURB

A Regularizagdo Fundiaria Urbana, em sua complexidade, é dividida em
diferentes modalidades, denominadas como REUB-S, REURB-E e REURB mista,
sendo que todas tém como principal objetivo: a garantia digna a moradia da
populacdo. A questdo a ser abordada neste capitulo é sua diferenga, bem como a
demonstragcdo dos resultados envolvendo a extrajudicializagdo dos processos de
conflitos habitacionais. Em breve resumo, identifica-se a REURB-S, com o
direcionamento desta as ocupagbes de interesse social, ou seja, atendendo aos
nucleos da populagéo de baixa renda, enquanto a REURB-E, trata-se de interesse
especifico, ou seja, a regularizacdo das demais areas ocupadas por outros
segmentos da sociedade e a REURB Mista ou conhecida também como REURB-I
(Inominada) é a mistura de ambas as modalidades definidas pelo poder publico,
contudo sendo mais comum que as regularizagdes sejam aplicadas em alguma das
formas de interesse social ou especifico, assim Rodrigues (MARCELO, p.672, 2021)
aborda, conforme o artigo 13, §4 da Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017), que informa o
uso misto de atividades a ser admitido pelos municipios e o Distrito Federal como
uma maneira de promover a integragao social e possibilitar a geragao de emprego e

renda aos nucleos irregulares.

3.1 REURBS-S - Interesse Social

A REURB-S, denominada como Regularizagdo Fundiaria de interesse social, é
especificamente destinada a nucleos urbanos ocupados predominantemente por
populacao de baixa renda, conforme declarado pelo Poder Executivo Municipal, nos
termos do artigo 13, inciso I, da Lei n® 13.465/17 (Brasil, 2017), assim menciona
Ferreira (2021, p. 07):

A populacdo local sera classificada, segundo determinadas prerrogativas,
como sendo ou ndo de baixa renda. Tal classificagao se faz por parametros,
levando-se em conta diagnésticos, cadastros, dados e outros fatores que
consideram distribuicdo de renda, renda per capta, qualificagdo da
populagado, Produto Interno Bruto — PIB local, Cadastros dos Governos
municipal, estadual ou distrital e federal, além de outros fatores, de maneira
que essa declaragdo como sendo o nucleo urbano composto ou n&o por
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predomindncia de populagdo de baixa renda sera do Poder Publico
Municipal (Ferreira, 2021, p. 07).

Para Ada Pellegrini Grinover (2000, p. 09), consideram sociais os:

[...] interesses espalhados e informais a tutela de necessidades coletivas,
sinteticamente referiveis a qualidade de vida. Interesses de massa, que
comportam ofensas de massa e que colocam em contraste grupos,
categorias, classes de pessoas. Ndo 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 usuarios de servigos publicos, dos investidores, dos
beneficiarios da previdéncia social e de todos aqueles que integram uma
comunidade compartiihando de suas necessidades e seus anseios
(Grinover, p. 09, 2000)

Pois bem, a iniciativa da REURB pode ser de diversos entes, incluindo a Uniao,
os Estados, o Distrito Federal e os Municipios. Importante destacar o papel dos
municipios que, com a Constituicdo de 1988 (Brasil, 1988), adquiriram competéncia
para promover o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, parcelamento e ocupagao do solo urbano (art. 30, VIII).

Diante da expressiva demanda por infraestrutura urbana e pela formalizagao da
propriedade em nucleos urbanos informais, a REURB-S se configura como um
instrumento eficaz para atender as necessidades da sociedade.

A dimensado da informalidade imobiliaria no Brasil & significativa, com
estimativas apontando que uma parcela consideravel da populacdo urbana reside
em imoveis irregulares, privados de acesso a servigos urbanos essenciais.

A implementacdo da regularizagdo fundiaria pode ser influenciada pelas
caracteristicas especificas dos nucleos urbanos informais.

Michely Freire Fonseca Cunha (2019) esclarece que:

O pressuposto da aplicacédo da legislagao de regularizagao fundiaria é que
haja consolidagdo do nucleo urbano informal, entendendo-se como informal
aquele nucleo que esteja com algum grau de irregularidade conforme as
hip6teses seguintes:

a) Inexisténcia de aprovagéo do projeto de parcelamento no Municipio e, por
consequéncia, auséncia de registro imobiliario;

b) Existéncia de aprovagdo Municipal, mas inexisténcia de registro
imobiliario;

c) Existéncia de aprovagdo Municipal, existéncia de registro imobiliario
quanto ao parcelamento do solo, mas inexisténcia de averbagido da
construcao;

d) Existéncia de aprovagao Municipal, existéncia de registro imobiliario, mas
a execugao do projeto é diversa da que foi aprovada ou registrada; ou,
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e) A existéncia de aprovagdo Municipal, existéncia de registro imobiliario,
existéncia de averbagao da construgao, mas auséncia da titulagao dos seus
ocupantes atuais.

Seguindo este raciocinio podemos admitir, por exemplo, a utilizagdo dos
instrumentos de regularizagdo fundiaria (REURB) apenas para titular seus
ocupantes, se todas as demais irregularidades ja estiverem sanadas e,
neste caso, avalia-se apenas se ha necessidade de elaboracdo do Projeto
de Regularizagao Fundiaria (§2° do art. 21 do Decreto n° 9.310/2018)
(BRASIL, 2018). Assim, independente do rito adotado, algumas etapas ou
fases poderao ser suprimidas se ja estiverem completas e bastando que o
Poder Publico justifique, por decisdo, o ndo cumprimento da etapa. (Cunha,
p. 17-18, 2019).

A classificagdo da modalidade da REURB pode ser feita pelo Municipio, Distrito
Federal, Estados ou Unido, de forma integral, parcial ou isolada. A legislacao
permite a classificagdo mista de um mesmo nucleo urbano informal, considerando o
caso concreto, possibilitando o ressarcimento ao municipio pelos custos de
elaboracdo do Projeto de Regularizacdo Fundiaria (PRF) e execugdo de
infraestrutura essencial.

Dentre os diversos instrumentos previstos na legislagado para a Regularizagéao
Fundiaria, a legitimagédo fundiaria se destaca pela sua relevancia e praticidade na
regularizagao de nucleos urbanos informais. O artigo 23 da Lei n.° 13.465/17 (Brasil,
2017) estabelece que:

Art. 23. A legitimacao fundiaria constitui forma originaria de aquisigdo do
direito real de propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no ambito da Reurb, aquele que detiver em area publica ou
possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagao

urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22
de dezembro de 2016.

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

| - o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de

imovel urbano ou rural; (Redacéo dada pela Lei n°® 14.118, de 2021)

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

Il - em caso de imdvel urbano com finalidade nado residencial, seja
reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua ocupacgao.

A legitimacao fundiaria foi regulamentada pela Lei n® 13.465/17 (Brasil, 2017),

que detalha o procedimento até a emissao da Certiddo de Regularizagao Fundiaria —


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2021/Lei/L14118.htm#art23
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CRF, documento habil para registro no cartério de registro de iméveis. Concluida a
legitimacao fundiaria, o beneficiario finaliza um processo de aquisi¢ao originaria da
propriedade, simplificando a regularizagéo e conferindo maior efetividade ao direito
constitucional a moradia. Com a legitimacao fundiaria, o poder publico concede o
pleno dominio do imdvel ao ocupante, desde que observados os requisitos legais. A
aquisicdo ocorre de forma originaria, sem a inscricdo de 0Onus preexistentes na
matricula, exceto aqueles referentes ao proprio legitimado.

Um requisito temporal fundamental para a legitimacao fundiaria € que o nucleo
urbano esteja consolidado até 22 de dezembro de 2016, data da edicdo da Medida
Provisoria n.° 759/2016 (Ferreira, p. 09, 2021). Apos o registro da CRF, o imével
tera uma matricula em nome do proprietario sem 6énus, gravames ou inscrigbes
anteriores, salvo os que digam respeito ao adquirente. A legitimagao fundiaria amplia
as formas de aquisicao originaria da propriedade, ndao havendo necessidade de
recolhimento de tributos ou retificagdo de area, isso tratando-se de REURB pelo
procedimento de interesse social.

A Lei n.° 13.465/17 (Brasil, 2017) estabelece condi¢bées cumulativas para a
legitimacao fundiaria, com excecado daquelas referentes a imdveis urbanos nao
residenciais com interesse publico reconhecido. Na REURB-S, um dos requisitos &
que o legitimado n&o seja concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de outro
imovel urbano, ou rural. A Lei n.° 14.118/2021 (BRASIL, 2021) alterou a redagao
anterior, restringindo a proibicdo aqueles que detém uma dessas titulagbes de
maneira exclusiva. Outro requisito € que o beneficiario ndo tenha sido contemplado
com o mesmo instituto anteriormente, seja em imével rural ou urbano.

A documentagdo necessaria para realizagdo da regularizagdo fundiaria de
interesse social compreende os seguintes documentos: requerimento de qualquer
um dos legitimados, dispensado caso o legitimado seja o préprio Poder Publico
executor; estudo socioeconémico da populacéo a ser beneficiada pela regularizagéo
fundiaria; auto de demarcacio urbanistica ou planta e memoriais descritivos dos
imoveis a serem regularizados, devidamente georreferenciados; projeto de

regularizacdo fundiaria aprovado pelo municipio; e decisdo da autoridade
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competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade, conforme a lei n°
13.465/2017 (Brasil, 2017).

O poder publico encaminha a CRF ao Cartério de Registro de Imdveis para o
registro da aquisicdo da propriedade. No caso de REURB-S, quando a Uniao,
Estados, Distrito Federal ou Municipios sao titulares do dominio, ficam autorizados a
reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes por meio da legitimagao
fundiaria, dispensando-se a desafetacdo do imdvel publico. Em areas da Unido, a
Secretaria de Patriménio da Unido (SPU) regula os procedimentos. Pessoas de
baixa renda que utilizam regularmente imével da Unido para moradia até 22 de
dezembro de 2016, isentas de pagamento, podem requerer a transferéncia gratuita
da propriedade diretamente ao cartério, desde que possuam renda familiar mensal
nao superior a cinco salarios minimos e nao sejam proprietarias de outro imovel.

A regularizagdo de nucleos urbanos informais por meio da REURB-S
proporciona aos moradores, acesso a recursos econdmicos antes inacessiveis.

Assim menciona Fernandes (2011, p. 6-7):

A falta de escrituras totalmente reconhecidas significa que, constantemente,
os moradores de assentamentos informais sdo privados de os seus direitos
basicos de cidadania. Em muitos casos, os moradores ndo tém um
enderego oficial e isso faz com que seja virtualmente impossivel a obtengao
de crédito em lojas e bancos, o recebimento do correio, a comprovagéo de
que sao moradores da cidade, ou a exigéncia de mandado judicial para que
a policia entre na sua residéncia. (Fernandes, 2011, p. 6-7).

Apods a implementagado da REURB-S, os iméveis regularizados possibilitam que
seus ocupantes pleiteiem financiamentos, movimentando a economia local, gerando
empregos e renda. O aumento das obras de construgéo civil impulsiona o comércio
de materiais de construcdo e outros setores, melhorando a qualidade de vida da
populagao e prevenindo problemas sanitarios.

Em um pais marcado por desigualdades urbanisticas, a Regularizagdo
Fundiaria de Interesse Social (REURB-S) emerge como uma solug¢ado crucial para
conferir tutela estatal aos moradores de nucleos urbanos informais. Ocupantes de
imoveis a margem da regularidade formal passam a ter oportunidades antes

consideradas distantes. A formalizacdo da propriedade, resultante da REURB-S,
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garante o direito a moradia e possibilita 0 acesso a uma série de beneficios antes
inviaveis pela falta de documentagéo.

A inscricdo no registro imobiliario, decorrente da REURB-S, transforma o
imovel em objeto juridico dominial, pertencente ao beneficiario, impulsionando a
circulacao de renda e capital no nucleo urbano e na comunidade local. Isso se
manifesta pela possibilidade de negocia¢gées imobiliarias, acesso a crédito,
investimentos publicos e outras formas de injegdo de recursos financeiros,

promovendo o desenvolvimento socioeconémico e a inclusao urbana.

3.2 REURB-E - Interesse Especifico

Quanto a modalidade de Interesse Especifico (REURB-E), a Lei Federal n.°
13.465 (Brasil, 2017), determina que apenas serdo contemplados nessa situagao
aqueles pertencentes a nucleos urbanos informais que tenham capacidade
financeira para cobrir todas as despesas indispensaveis ao desenvolvimento do
processo de REURB. Isso inclui estudos, elaboragdo de projetos, implantagdo ou
adequacao de infraestrutura, registros e quaisquer outras a¢gdes necessarias para a
conclusao do procedimento (Buzaglo Dantas Advogados, 2023).

Assim dispbe o artigo 13, da Lei n® 13.465/2017 (BRASIL, 2017).

Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

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

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

Pires (2025, online) descreve a REURB-E da seguinte forma:

[...] os entraves tendem a ser mais técnicos e negociais. Por envolver areas
urbanas ocupadas por classes médias ou empreendimentos com interesse
econdmico, a complexidade documental € maior, e a disputa por parametros
urbanisticos costuma envolver ndo apenas o registrador, mas também
orgaos de planejamento urbano e ambiental. Nessas hipoteses, o cartério
pode exercer papel estratégico ao exigir compatibilidade minima com os
pardmetros legais, mas sem adotar uma postura de requalificagdo
administrativa, que extrapola sua fungao registral (Pires, 2025).
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Na REURB-E, cabe ao Distrito Federal ou ao Municipio, durante a aprovagao

dos projetos de regularizagdo fundiaria e dentro dos limites estabelecidos pela

legislacdo de regéncia (Brasil, 2017, art. 38), determinar os responsaveis pelas

seguintes medidas:

Art. 38. Na Reurb-E, o Distrito Federal ou os Municipios deverao definir, por
ocasiao da aprovacao dos projetos de regularizagéo fundiaria, nos limites da
legislacédo de regéncia, os responsaveis pela:

| - implantagao dos sistemas viarios;

Il - implantagao da infraestrutura essencial e dos equipamentos publicos ou
comunitarios, quando for o caso; e

Il - implementagdo das medidas de mitigagdo e compensacgao urbanistica e
ambiental, e dos estudos técnicos, quando for o caso.

§ 1° As responsabilidades de que trata o caput deste artigo poderéao ser
atribuidas aos beneficiarios da Reurb-E.

A regularizagdo fundiaria, de interesse especifico, exige aprovagao formal do

Poder Publico Municipal. Essa aprovagao baseia-se nas informagdes fornecidas

pelos interessados e nos levantamentos realizados na area, que determinam as

circunstancias da ocupacao e a viabilidade da regularizagao, conforme a Lei Federal
13.465/2017 (Brasil, 2017).

Assim esclarece Buzaglo (2023, online):

Por ser um procedimento complexo (assim como o de Interesse Social —
REURB-E), essa modalidade deve ser aprovada por ato formal do Poder
Publico Municipal em que estiver situado o nucleo a ser regularizado —
entdo, a partir das informagdes iniciais apresentadas pelos interessados e
dos levantamento iniciais da area, é que serdo apuradas as circunstancias
da ocupagdo, e se sera viavel a realizagdo de regularizagdo fundiaria de
acordo com o disposto na Lei Federal 13.465, de 2017.

Se houver viabilidade técnica e juridica, e a area objeto da REURB estiver
dentro das exigéncias do Poder Publico, é realizada a classificagéo entre as
modalidades e, na sequéncia, a instauragcdo do procedimento de
regularizacao fundiaria urbana.

Este processo tem como objetivo criar regras e procedimentos para que
prédios, terrenos, empreendimentos diversos e etc., em areas com
caracteristicas urbanas, com irregularidades por descumprimento de
parametros urbanisticos/ambientais/registrais, possam se oficializar nos
termos das leis aplicaveis, e se tornar, formalmente, estruturas reconhecidas
pelo direito (Buzaglo Dantas Advogados, 2023).
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Pois bem, embora os custos relativos ao planejamento, a execucédo e a
implementagdo das obras essenciais na REURB-E, bem como de toda a
infraestrutura necessaria ao processo de regularizagao, devem ser arcados pelos
beneficiarios ou solicitantes privados, conforme previsto no artigo 33, § 1°, inciso |,
da Lei n° 13.465/2017 (Brasil, 2017), o mesmo artigo apresenta uma excegao no
inciso lll, permitindo que, em casos de intervengdes sobre areas publicas com
relevancia para o interesse publico, os custos possam ser assumidos pelo Municipio.
Nessa circunstancia, a administragdo municipal tem a prerrogativa de arcar com as
despesas de infraestrutura inicialmente e, posteriormente, realizar a cobranca dos
valores despendidos diretamente dos beneficiarios. Importante ressaltar que tal
cobranca nao se confunde com a contribuicdo de melhoria convencional, pois, nesse
caso, o montante recuperado sera limitado ao total efetivamente investido pelo
Municipio, sem considerar a valorizacdo do imével privado em decorréncia das
obras realizadas (VIEIRA, Anderson Henrique; CORREIA, Aricia Fernandes;
FARIAS, Talden, 2024, p. 8).

Cabe observar que essa pratica deve ser tratada como uma medida
excepcional, sendo aplicada apenas em situagcdes especificas, apds analise
criteriosa dos impactos sociais, urbanos e econémicos envolvidos. Este mecanismo
busca equilibrar o atendimento ao interesse publico com a responsabilidade fiscal,
promovendo a regularizagao de areas urbanas de forma eficiente e sustentavel.

Existe a possibilidade de trés ocasides que levam a adogcdo da modalidade de
REURB-E (Jusbrasil, 2023):

1. Em nucleos urbanos residenciais, cuja faixa de Renda da populagao seja
acima de cinco salarios-minimos;

2. Em ndcleos urbanos informais constituidos de edificagcbes nao
residenciais, conforme o teor do art. 5, § 6°, verbis:

3. Em se tratando de Loteamento ja Aprovado e Registrado o perimetro em
cartorio, caso em que a REURB-E/CRF servira apenas para Titulagdo de
lote eventualmente ndo regularizado. Vejamos o art. 21, § 2, Ill, Dec. n°
9.310/2018:

§ 2° A elaboracdo do projeto de regularizagdo fundiaria é obrigatéria para
qualquer Reurb, independentemente do instrumento que tenha sido utilizado
para a titulagdo, exceto: (...) Il - quando se tratar de nucleos urbanos ja
regularizados e registrados em que a titulagdo de seus ocupantes se
encontre pendente.

Nesse mesmo sentido é o art. 38, p.u., do mesmo Decreto:


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/184553438/artigo-21-do-decreto-n-9310-de-15-de-marco-de-2018
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/184553414/paragrafo-2-artigo-21-do-decreto-n-9310-de-15-de-marco-de-2018
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/184553410/inciso-ii-do-paragrafo-2-do-artigo-21-do-decreto-n-9310-de-15-de-marco-de-2018
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/556781261/decreto-9310-15-marco-2018
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Art. 38 (...) Paragrafo unico. A CRF, na hip6tese de Reurb somente para
titulacao final dos beneficiarios de nucleos urbanos informais ja registrados
junto ao cartério de registro de imdveis, dispensa a apresentagéo do projeto
de regularizagao fundiaria aprovado.

Concluindo, a modalidade de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico (REURB-E) desempenha um papel essencial na organizacdo e
formalizagao de nucleos urbanos informais que ndo se enquadram nos critérios de
baixa renda. Regulada pela Lei Federal n® 13.465/2017 (Brasil, 2017) e pelo Decreto
n°® 9.310/2018 (Brasil, 2018), essa modalidade atribui aos beneficiarios ou
requerentes privados a responsabilidade pelo custeio das obras e infraestrutura
necessarias, salvo em casos excepcionais de interesse publico.

Esse processo busca ndo apenas regularizar areas urbanas, mas também
garantir que a ocupagdo do solo seja alinhada com padrdes técnicos e legais,
promovendo seguranga juridica, desenvolvimento urbano e a inclusdo de areas
irregulares no cenario formal das cidades. Apesar das complexidades e dos
desafios, a REURB-E destaca-se como uma ferramenta indispensavel para o

crescimento sustentavel e a gestao eficiente de conflitos fundiarios no Brasil.

3.3 REURB-I - Inominada

A REURB Inominada ou mista ndo configura uma terceira modalidade de
regularizagdo, mas sim um procedimento especial e simplificado. A Regularizagao
Fundiaria Urbana Inominada, como forma de regularizagdo prevista na Lei n°
13.465/2017 (Brasil, 2017), representa um importante avango no enfrentamento da
informalidade urbana no Brasil. Sua natureza flexivel, por ndo estar vinculada
previamente as categorias REURB-S (de interesse social) ou REURB-E (de
interesse especifico), permite ao poder publico iniciar o processo de regularizagao
mesmo quando ndo ha, de imediato, definicdo clara sobre a natureza do nucleo
urbano. Essa abordagem evita a paralisagdo de processos por questdes
classificatérias iniciais € demonstra um compromisso com a efetividade e celeridade
na promocado do direito a moradia digna, a seguranga juridica da posse e a

ordenacéo territorial. Ainda que demande posterior enquadramento como REURB-S
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ou REURB-E, a REURB Inominada atua como um instrumento estratégico que
viabiliza a inclusdo social e o desenvolvimento urbano sustentavel de forma mais
eficiente e pragmatica.

Aplicavel a situacbes excepcionais, em que o nucleo urbano informal ja se
encontra plenamente consolidado e integrado a cidade. Seu nome "inominada"
decorre do fato de ndo estar classificada, funcionando mais como uma via
procedimental alternativa.

Assim disserta Vieira, Correia e Farias (2024, p. 09) sobre o tema:

Ja a REURB-I ndo se configura como uma terceira modalidade e sim como
um rito de procedimento simplificado previsto no art. 69 da Lei Geral de
REURB, voltado a nucleos urbanos alternativos com elevado grau de
consolidagédo pelo decurso do tempo que estejam totalmente integrados a
cidade. Sua principal caracteristica € a dispensa de uma série de requisitos
tendo em vista a antiguidade da ocupagdo e o cenario de grande
consolidagédo, entre eles: projeto de regularizagao fundiaria, de estudo
técnico ambiental, certiddo de regularizagdo fundiaria e quaisquer outras
manifestagbes, aprovagdes, licengas ou alvaras emitidos pelos d6rgaos
publicos (§ 2° art. 69, Lei 13.465/2017). Ao prever todas essas dispensas,
nota-se que o legislador supbs a devida urbanizagao/integracéo da area de
intervengdo. Justamente por isso um plano de REURB executado nas
modalidades S ou E pode ter o rito de procedimento previsto no art. 69 e
assim uma simplificagcao técnica do projeto. Note-se que mesmo areas com
altos niveis de consolidagdo podem nao ter parcelamento registrado, motivo
pelo qual, na praxis diaria, muitos profissionais acabam submetendo o
projeto completo a apreciagdo da Prefeitura (ainda que a rigor ndo fosse
necessario) e elaborando pecgas técnicas que subsidiem o trabalho do
registrador.

Diante desse contexto, percebe-se que a REURB Inominada surge como uma
solugéo pratica e eficiente para atender demandas especificas da realidade urbana
brasileira, conferindo maior agilidade aos processos de regularizagéo e contribuindo
diretamente para a efetivagdo dos direitos fundamentais relacionados a moradia e a

seguranca juridica.
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4 DA EXTRAJUDICIALIZAGAO DOS PROCESSOS E O IMPACTO NO MUNICIPIO

A extrajudicializacao, explicada neste capitulo, tem como finalidade explanar a
sua eficacia na redugao dos processos judiciais, além de demonstrar a autonomia
adquirida para os cartérios e tabelionatos. A Presidente da Comissdo Especial de
Direito de Familia do Conselho Federal da Ordem dos Advogados do Brasil, a
advogada Ana Viadia Feitosa explica que é uma medida que, em tese, vai
proporcionar celeridade, desburocratizacdo, e ampliar o acesso a Justi¢a, porque,
quando a gente pensa nisso, especialmente depois do Cédigo de Processo Civil de
2015 (Brasil, 2015), que prevé outras formas de solugao de conflitos, fica muito claro
que ter acesso a Justica € muito mais do que ter acesso ao Judiciario propriamente
dito, mas, sim, a um sistema de Justica multiportas, incluindo as serventias

cartorarias, que passam a ser um bracgo disso (Conjur, 2024).

Serao discutidos também os aspectos da Lei Municipal n.° 3.662/2021, que
estabelece diretrizes e procedimentos para a regularizagdo fundiaria na cidade,
detalhando seu papel no processo de integragao de nucleos urbanos informais ao
ordenamento juridico. Por fim, sera analisado o impacto da aplicagdo da REURB no
municipio, incluindo os avangos alcangcados, como a desburocratizacdo dos
processos, a reducdo de litigios judiciais e a melhoria da qualidade de vida dos
cidadaos beneficiados, com destaque para os resultados concretos nas areas de

segurancga juridica, infraestrutura e desenvolvimento social.
4.1 O procedimento extrajudicial e sua eficacia perante o sistema judiciario

A morosidade no sistema judicial € um problema recorrente, sendo necessaria
a busca por alternativas que facilitem e possam diminuir consideravelmente as
demandas, esta resolu¢do pode ser dada através da aplicagdo da desjudicializagao
dos processos, o0 que torna o Poder Judiciario mais célere.

A sobrecarga do sistema judicial resta evidente, como bem destacado por
Lamana Paiva (2009), o Brasil evidencia uma tendéncia crescente de

desjudicializagéo, especialmente na solu¢do de interesses submetidos a jurisdigao
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voluntaria. A celeridade na resolugcdo das pretensdes € essencial para atender as
demandas da sociedade moderna, consolidando-se como direito fundamental
expresso no art. 5° LXXVIIl, da Constituicido Federal, inserido pela Emenda
Constitucional n.° 45/2004: "a todos, no ambito judicial e administrativo, sao
assegurados a razoavel duragado do processo e 0s meios que garantam a celeridade
de sua tramitagio."

Segundo os dados disponibilizados pelo “Relatério Justica em Numeros”, do
Conselho Nacional de Justica (CNJ), publicado em 2024, a entrada de novos casos
alcangou o maior nivel da série historica, totalizando 35,3 milhdes em 2023, o que
representa um aumento de 9,4% em comparacéo a 2022. Desse total, descontados
0S recursos e as execugoes judiciais, 22,6 milhdes foram registrados pela primeira

vez na Justica no ano de 2023.

Figura 02 - demonstrativo de entrada e saida de processos judiciais

ENTRADA

35,3 MLHOES -+ 9.4%
o 22,6 MILHOES + 58%

0 ACESSO A JUSTICA TEM CRESCIDO APGS 0 TERMINO DA PANDEMIA
*CASOS NOVOS ORIGINARIOS SAD 0S PROCESSOS QUE INGRESSARAM PELA PRIMEIRA
VEZ NO JUDICIARIO, EXCLUIDOS 0S RECURSOS E AS EXECUCOES JUDICIAIS

ESTOQUE
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PROCESSOS QUE VOLTARAM PARA ANALISE JUDICIAL

Nalini (2016, online) explica que o congestionamento do sistema de Justica é

uma realidade enfrentada em diversas partes do mundo. No Brasil, entretanto, o
cenario € ainda mais alarmante, com o numero de processos ultrapassando a marca
de 100 milhdes. Esse dado reforca a percepcédo de que a sociedade brasileira se

destaca entre as mais litigiosas do planeta.


https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/05/justica-em-numeros-2024-v-28-05-2024.pdf
https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2024/05/justica-em-numeros-2024-v-28-05-2024.pdf
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Recentemente, investidores estrangeiros, interessados em aportar recursos no
pais — iniciativa considerada essencial para o fortalecimento da economia nacional
—, relataram uma percepcgdo peculiar. Segundo esses investidores, antes de
visitarem o Brasil, acreditavam que o futebol fosse o esporte nacional. Contudo, ao
desembarcarem em territério brasileiro, tiveram a impressdo de que o verdadeiro
“‘esporte nacional” seria acionar o Poder Judiciario para a solucdo de qualquer tipo
de controvérsia, desde violagdes de direitos até questdes de menor relevancia.

Experiéncias internacionais, especialmente em paises com economias mais
desenvolvidas, indicam que a ineficiéncia dos sistemas judiciais impulsionou a
adogao de medidas estruturais relevantes. Nesse contexto, surgiram os mecanismos
denominados Alternative Dispute Resolutions (ADRs), ou, em portugués,
Resolugdes Alternativas de Litigios (RALs). Tais estratégias visam a composigao
consensual dos conflitos e, em determinados contextos, sdo também denominadas
Composicéo Consensual de Conflitos (CCCs).

Diante da crescente complexidade e diversidade das relagcbes sociais na
contemporaneidade, torna-se imperioso desenvolver respostas eficazes para os
litigios dela, decorrentes. Assim, o investimento em meétodos alternativos e céleres
de resolucdo de controvérsias ndo constitui apenas uma medida desejavel —
revela-se urgente.

Didier (2016, p. 103-104), discorre sobre o tema do principio da eficiéncia

perante o judiciario da seguinte maneira:

Eficiente é a atuagao que promove os fins do processo de modo satisfatério
em termos quantitativos, qualitativos e probabilisticos. Ou seja, na escolha
dos meios a serem empregados para a obtengdo dos fins, o 6rgéo
jurisdicional deve escolher os meios que os promovam de modo
minimamente intenso (quantidade — ndo se pode escolher um meio que
promova resultados insignificantes) e certo (probabilidade — ndo se pode
escolher um meio de resultado duvidoso), ndo sendo licita a escolha do pior
dos meios para isso (qualidade — ndo se pode escolher um meio que
produza muitos efeitos negativos paralelamente ao resultado buscado)
(Didier Jr, Fredie, 2016).

Conforme a licdo do estimado professor, torna-se evidente o impacto negativo
causado pela ineficiéncia do processo nos dias de hoje. Ao analisar essa dificuldade,
em conjunto com a falta de celeridade processual, conclui-se ser essencial explorar

novas alternativas para solucionar esses desafios.
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Outro fator que reforga a urgéncia na redugao das demandas perante o Poder
Judiciario € o aumento continuo de sua estrutura, resultando inevitavelmente em
uma elevagao significativa das despesas.

Assim, ao promover o uso de alternativas inovadoras para a resolugdo de
conflitos, projeta-se a reducdo da estrutura do Poder Judiciario, tornando-a mais
eficiente e diminuindo os gastos anuais que a ela se vinculam.

Atualmente, o prazo médio para obtengcdo de uma sentenca em primeira
instancia chega a 3 anos (Conselho Nacional De Justica, 2024). Além disso, a
possibilidade de recursos pode prolongar substancialmente o periodo necessario
para atingir o resultado final esperado.

Um dos pilares da desjudicializagao reside no direito fundamental ao acesso a
Justica. Inicialmente compreendido como sinbnimo de acesso ao Poder Judiciario, o
conceito de acesso a Justica evoluiu para abranger outras formas de resolugéo de
conflitos e de efetivagdo de direitos. A sobrecarga do Judiciario, evidenciada pelo
grande numero de processos e pela morosidade na sua tramitagdo, a qual
demonstra a urgéncia na busca por alternativas eficazes.

O que se sugere, na verdade, € a diminuicdo da competéncia dos Tribunais,
transferindo atividades secundarias que néo estao diretamente relacionadas a sua
principal fungdo de julgar. Nesse sentido, torna-se fundamental retirar atribuicoes
burocraticas do Poder Judiciario ou, até mesmo, estabelecer restricdes ao seu
acesso, como foi o caso da implementacao do requisito da repercussao geral para a
admissibilidade do recurso extraordinario. Paralelamente, busca-se proporcionar um
acesso a justica mais acessivel e préximo ao cidaddo, eliminando excessos de
formalidades (Duarte, 2005)

Watanabe (p. 3, online) esclarece que:

O principio de acesso a justica, inscrito no n. XXXV do art. 5° da
Constituicdo Federal, ndo assegura apenas acesso formal aos 6rgaos
judiciarios, e sim um acesso qualificado que propicie aos individuos o
acesso a ordem juridica justa, no sentido de que cabe a todos que tenham
qualquer problema juridico, ndo necessariamente um conflito de interesses,
uma atencdo por parte do Poder Publico, em especial do Poder Judiciario.
Assim, cabe ao Judiciario ndo somente organizar os servigos que sao
prestados por meio de processos judiciais, como também aqueles que
socorram os cidaddos de modo mais abrangente, de solugédo por vezes de
simples problemas juridicos, como a obtencdo de documentos essenciais
para o exercicio da cidadania, e até mesmo de simples palavras de
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orientacao juridica. Mas é, certamente, na solucdo dos conflitos de
interesses que reside a sua fungdo primordial, e para desempenha-la
cabe-lhe organizar ndo apenas os servigos processuais como também, e
com grande énfase, os servigos de solugdo dos conflitos pelos mecanismos
alternativos a solucdo adjudicada por meio de sentenga, em especial dos
meios consensuais, isto €, da mediacdo e da conciliagdo.80 (Watanabe,
Kasuo, p. 3)

A desjudicializagao surge, nesse contexto, como um instrumento relevante para
reduzir o volume de processos, desobstruindo o Judiciario e auxiliando na prestacao
da tutela jurisdicional nas demandas que realmente necessitam da intervengao
judicial.

Nesse sentido discorre Cardoso (2019, p. 59):

Desijudicializar consiste em nova modalidade de solugéo néo jurisdicional de
conflito, tratada como meio alternativo de pacificagdo social. Assim, a
desjudicializagdo € mecanismo de solugao de conflitos alheia ao Poder
Judiciario, como forma de desafogar essa esfera do Poder, de modo que
essa possa se preocupar com questdes especificas e desempenhe
satisfatoriamente a sua finalidade (Cardoso, Camila Caixeta, 2016).

Marques (2014) ainda explica o conceito de desjudicializagdo como a
possibilidade de as partes resolverem seus conflitos fora do ambito judicial, desde
que sejam capazes juridicamente e que os conflitos envolvam direitos disponiveis™.
Esse mecanismo busca solugdes alternativas, evitando os tramites considerados
demorados dos tribunais tradicionais. A desjudicializacdo também implica o
deslocamento de determinadas funcbes anteriormente atribuidas ao Poder
Judiciario, reconhecidas por lei como sua competéncia exclusiva, para as serventias
extrajudiciais, permitindo que esses 6rgéos realizem as atividades por meio de
processos administrativos.

A organizagao e padronizacédo dos servigos de conciliagdo, mediagao e outros
métodos consensuais de resolugdo de conflitos mostram-se como importantes
instrumentos para a pacificagdo social. Além disso, desempenham um papel
significativo na reducéo da judicializagao, contribuindo para a diminui¢do do volume

de processos que sobrecarregam as varas e tribunais brasileiros.

4 Direitos disponiveis referem-se aqueles que podem ser livremente exercidos ou negociados por
individuos que possuem plena capacidade juridica. Em geral, sdo aqueles direitos sobre os quais o
titular tem liberdade de disposicao, sem que isso afete normas obrigatérias ou principios publicos.
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Conforme destaca Fredie (Didier Jr., 2016, p. 271), a solugdo negocial nao
apenas resolve conflitos, mas também atua como um mecanismo de fortalecimento
da cidadania. Isso ocorre porque as partes envolvidas assumem o papel central de
"protagonistas na constru¢cao da decisao juridica que regula suas proprias relagdes".

Diante deste contexto, ressalta Venosa (2007):

Muito se ganhara em tempo e desburocratizagdo com essa nova orientagao,
que deve ser estendida a todas modalidades de registros publicos. E
essencial que toda a matéria que ndo seja tipicamente judicial seja
subtraida da pletora de feitos que assola o Judiciario, na busca de sua
reforma. Essa nova possibilidade de retificacdo de registro imobiliario
afinase com esse desiderato, sendo apenas o comeco. Muito ainda ha de
ser feito nesse sentido, mormente naquilo que se entende como jurisdi¢cdo
voluntaria, sobre a qual o saudoso Frederico Marques dizia que nao era
nem jurisdigdo, nem voluntaria (Venosa, Silvio de Salvo, 2007).

A desjudicializacdo representa um movimento transformador no Direito
Brasileiro, transferindo atividades historicamente vinculadas ao Judiciario para os
chamados "particulares em colaboragao", como notarios e registradores. Essa
mudanca busca conferir eficacia ao principio constitucional da celeridade,
proporcionando instrumentos mais ageis para atender as demandas sociais.

No contexto do registro imobiliario, Dip (2017, p. 38-39) ressalta que a certeza
atribuida ao registro deve ser entendida como uma "certeza de seguranga". Isso
significa que ela nao se trata de uma certeza gnosioldgica ou de uma adesao mental
plena a um conhecimento especifico, mas sim da confianga subjetiva, tanto
individual quanto comunitaria, de que o registro preserva as situag¢des juridicas.
Ademais, tal seguranga implica que quaisquer alteragdes a essas situagdes apenas
poderao ocorrer com o consentimento expresso de seus titulares registrados ou
mediante processos regulares, assegurando o direito de defesa e a legitimidade do
procedimento.

Conforme destaca Neris (2023), a usucapido extrajudicial € um exemplo de
instrumento viavel para a regularizagao fundiaria urbana, contribuindo para a
superacao da informalidade e promovendo o direito a cidade. Esse procedimento
administrativo oferece gratuidade de justica, celeridade e seguranga juridica, além
de desempenhar um papel fundamental na promocdo da funcdo social da

propriedade.
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E indispensavel mencionar também relevancia, que se refere ao processo
desjudicializado de regularizacdo fundiaria urbana — o REURB. Como Vvisto,
regulamentado pela Lei n.° 13.465/2017 (Brasil, 2017) e pelo Decreto n°® 9.310/2018
(Brasil, 2018). A legislacdo mencionada estabelece normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana, abrangendo medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais. O objetivo € incorporar nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e garantir a titulagdo de seus ocupantes. Esse
marco legal enfatiza a importancia da colaboracao entre diferentes agentes, como o
Municipio, o Registrador de Imodveis, engenheiros, arquitetos, topodgrafos,
ambientalistas, o Judiciario, o Ministério Publico e a assisténcia social. Esse esforco
conjunto reflete uma verdadeira abordagem multidisciplinar na busca pela
regularizacao fundiaria.

A propriedade titulada sempre foi, historicamente, algo distante para muitos
brasileiros. A Constituicdo Federal valoriza os principios de justi¢ca social, bem-estar
e desenvolvimento, ao garantir padrées minimos de existéncia digna para todos.
Nesse sentido, o direito a moradia, consagrado no artigo 6° da Constituicado Federal,
tornou-se um direito social, incluido pela Emenda Constitucional 26/2000 (Brasil,
2000).

Ao tratar da regularizagao fundiaria, o objetivo maior reside na inclusao social e
na formalizacdo da situagcdo de milhares de familias que vivem em nucleos
informais, a margem do sistema juridico e constitucional. Esse processo deve ser
realizado respeitando a necessidade de crescimento organizado, a preservagao
ambiental e o bem-estar coletivo.

Adicionalmente, é importante destacar que o direito a cidade, conforme a teoria
de Lefebvre (2016), € um direito coletivo e difuso, de carater indivisivel, pertencente
a todos os habitantes da cidade, presentes e futuros. Esse direito envolve o poder
de habitar, utilizar e participar da construgdo de cidades mais justas, inclusivas,
democraticas e sustentaveis. Nao se trata apenas do direito das cidades, mas sim
do direito de usufrui-las plenamente. Indo de pronto ao acesso a justica e
alcancando a funcgao social da propriedade, bem como possibilitando o exercicio da

moradia digna.
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4.2 Aspectos da Lei Municipal 3.662/2021

A Lei n.° 3.662, de 17 de novembro de 2021, estabelece a Politica de
Regularizagdo Fundiaria no Municipio de Capao da Canoa, com base na Lei Federal
n.° 13.465/17 e no Decreto n.° 9.310/18. Ela visa regulamentar as areas ocupadas
irregularmente na cidade, permitindo a sua legalizagdo através do programa de
Regularizagdo Fundiaria, que contempla as duas modalidades ja mencionadas neste
projeto, as quais sejam: REURB-S (de interesse social) e REURB-E (de interesse

especifico).

Como apontam Bazzoli e Gomes (2021, p. 93), o ideal é que os Municipios
instituam, por meio de legislagdo propria, um amplo programa de regularizagéo
fundiaria urbana que contemple tanto a alocacédo de recursos quanto a capacitagao
dos gestores, com vistas a efetivacdo do direito a cidade. Embora a Lei n.°
13.465/2017 nao imponha a obrigatoriedade de uma lei municipal especifica para a
tramitacdo da REURB, a interpretagcdo das normas que a regulamentam revela a
importancia de que cada municipio defina critérios e procedimentos adequados a

sua realidade local.

Assim, o decreto municipal 3.662/2021 estabelece um processo administrativo
dividido em varias etapas. Primeiro, é realizada uma consulta prévia de viabilidade,
seguida pela solicitacdo formal de regularizacdo por parte dos legitimados, como o
poder publico, beneficiarios, loteadores, entre outros. Conforme se desprende do art.
3° da referida serem seguidas nos processos de Regularizagdo Fundiaria Urbana
tanto na modalidade de interesse social (REURB-S) quanto na de interesse
especifico (REURB-E). Este artigo representa um roteiro normativo essencial, que
orienta tanto o poder publico quanto os particulares interessados na conducido dos
procedimentos de regularizagdo, assegurando segurancga juridica, transparéncia e

efetividade no processo.
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Pois bem, insta destacar, que esta primeira etapa mencionada no artigo
trata-se da consulta prévia de viabilidade de REURB, art. 4, da Lei 3.662/2021". Em
entrevista realizada com a ex-procuradora do Setor de Regularizagdo Fundiaria do
Municipio de Capao da Canoa, Maryem Silva Kilpp, explica que essa etapa € crucial
porque antes de dar inicio ao processo formal de regularizacdo, € necessario
verificar se a area proposta para regularizagdo atende aos requisitos da legislagcéo
federal e municipal. A consulta é realizada pela Comissdao de Regularizagao
Fundiaria, o que garante a analise prévia e permite identificar possiveis problemas
antes da formalizagéo do processo. Esta consulta tem carater técnico e serve como

base para que os passos seguintes sejam dados de forma segura e legal.

Ao passo que conforme o inciso Il, do artigo 3° trata do requerimento dos

legitimados, ou seja, quem pode iniciar o processo de regularizag&o fundiaria:

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

b) os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagcbes de moradores, fundagdes,
organizagdes sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico
ou outras associagdes civis que tenham por finalidade atividades nas areas
de desenvolvimento urbano ou regularizagéo 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.

No art. 8°'®, a etapa de classificagdo da modalidade de REURB ¢ atribuida a
Secretaria Municipal de Assisténcia Social, que ira determinar se a regularizagao se
encaixa como REURB-S ou REURB-E, com base na anadlise da renda familiar dos
beneficiarios. Caso o processo seja de REURB-E, essa classificagcdo pode ser
dispensada, simplificando o tradmite. A classificagdo correta da modalidade é
importante, pois define os critérios de elegibilidade e os requisitos técnicos para o

andamento do processo.

50 requerimento de instauragdo de procedimento de regularizagao fundiaria devera ser precedido de
consulta prévia de viabilidade de REURB, a ser solicitada perante a Comissao de Regularizagéo
Fundiaria, por meio de protocolo digital realizado junto ao setor de Habitagao.

'® Recebido o processo instruido com todos os documentos estabelecidos no artigo 4°, a Comissao
de Regularizagdo Fundiaria encaminhara os autos a Secretaria Municipal de Assisténcia Social, a
qual emitira parecer técnico acerca da classificagdo da modalidade de REURB requerida conforme
renda familiar estabelecida no §1° do artigo 1° desta Lei.
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De acordo com Rech (2016), os espagos a serem ocupados pelo zoneamento
urbanistico, devem contemplar todas as classes sociais € ndo ser mero instrumento

de especulacao imobiliaria.

Conforme menciona o art. 13°'" a etapa de notificagdo dos titulares de dominio
da area a ser regularizada, além de terceiros interessados, como confrontantes e
responsaveis pela implantacdo do nucleo urbano informal. Isso € necessario para
garantir a transparéncia do processo, permitindo que essas partes possam se
manifestar e apresentar impugnacgdes caso considerem o processo irregular ou

prejudicial.

O prazo de trinta dias para a impugnagao € uma medida que assegura o direito
de defesa e possibilita a regularizagdo de conflitos. Assim como a publicacéo de
edital de notificagédo (inciso VI) o qual trata-se de um procedimento adicional para
garantir que todos os envolvidos, especialmente aqueles que nao foram localizados
ou que se recusaram a receber a notificacdo, sejam informados do processo,
assegurando a ampla divulgagdo e dando a oportunidade para que qualquer
impugnacao possa ser formalizada. A publicacdo no Diario Oficial do Municipio é

uma forma de garantir a publicidade necessaria para a transparéncia do processo.
Nesse sentido, o Diario da Republica (online) explica que:

A citacdo constitui o ato pelo qual se da conhecimento ao réu de que foi
proposta contra ele determinada acao e este é chamado ao processo para
se defender, empregando-se ainda para chamar, pela primeira vez, ao
processo alguma pessoa interessada na causa (vd. n.° 1 do artigo 219.° do
Caddigo de Processo Civil (Diario Da Republica, online).

Havendo impugnagao apresentada por qualquer uma das partes, aplica-se o
procedimento do paragrafo 4°, o qual seja “Na hipétese de apresentacdo de
impugnacgao, sera iniciado o procedimento extrajudicial de composi¢ao de conflitos
de que trata a Lei Federal n° 13.465/17.”

7 Apds aprovagdo do projeto de regularizagdo fundiaria, ou concomitantemente a sua analise, a
critério da Comissdo de Regularizagdo Fundiaria, 0 municipio devera notificar os titulares de dominio,
0s responsaveis pela implantagdo do nudcleo urbano informal, os confinantes e os terceiros
eventualmente interessados, para, querendo, apresentar impugnagéo no prazo de trinta dias, contado
da data de recebimento da notificagéo.
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O inciso VII do art. 3° trata da elaboracdo e apresentacdo do projeto de
regularizagdo fundiaria, que deve conter todas as informagbes exigidas pela
legislacdo federal, como o projeto urbanistico e a definicdo da infraestrutura
necessaria para a area. A responsabilidade pela elaboragédo do projeto varia
conforme o tipo de area (se publica ou privada) e a modalidade de REURB, com o
municipio podendo arcar com os custos de elaboragdo em casos de REURB-S ou
quando houver interesse publico nas areas. Este projeto deve ser apresentado em

duas vias impressas e uma midia digital (PDF, DWG, KMZ), conforme especificado.

Apos as referidas etapas, €& realizado o saneamento do processo
administrativo. Eventuais irregularidades sao corrigidas para assegurar a
conformidade legal; se ndo houver problemas, ele é considerado regularizado e
pode seguir adiante. Em seguida, a Comissao de Regularizagdo Fundiaria realiza
uma analise final, verificando se todos os requisitos foram atendidos, e emite uma
recomendagdo sobre a aprovagdo ou rejeicdo do projeto. Por fim, a deciséo
definitiva cabe ao Prefeito, que oficializa o ato por meio da publicacdo no Diario
Oficial do Municipio, garantindo a transparéncia e a publicidade do processo

(Maryem Silva Kilpp).

E por fim, o inciso Xll estabelece a necessidade de registro da CRF e do
projeto de regularizacédo fundiaria no cartério de registro de iméveis. A Certidao de
Regularizacdo Fundiaria (CRF) marca o encerramento da etapa administrativa do
processo. Nessa fase, o Municipio deve apresentar uma descricdo concisa do
loteamento, explicando as razdes que levaram a sua irregularidade e as medidas
adotadas para alcancar a regularizagéo, conforme exigido pela legislagéo vigente. E
essencial comprovar que todas as etapas foram cumpridas e que os requisitos legais
foram atendidos, razao pela qual a CRF (Certiddao de Regularizagao Fundiaria) deve
estar acompanhada de todos os documentos comprobatérios, conforme entende-se
através do livro REURB (2021, p. 14).

A CRF encerra a etapa administrativa. Nesta, o Municipio deve descrever
sucintamente o loteamento, as circunstancias que o fizeram irregular, bem
como as etapas que foram cumpridas atendendo a Lei para chegar a
regularizagdo pretendida. Precisa ser demonstrado e comprovado o
cumprimento destas etapas, o atendimento dos requisitos legais, motivo
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pelo qual sdo anexados os documentos comprobatdrios. Por isso, além dos
itens elencados no paragrafo anterior, com a CRF devem ser anexados os
documentos que demonstram que o Municipio cumpriu com as atribui¢cdes
que lhe foram conferidas pela Lei. Deste modo, séo integrantes da CREF,
além do projeto de regularizacdo aprovado, os AR que demonstram a
notificacdo aos proprietarios tabulares e demais nominados no art. 31, os
editais que deram publicidade a instauragdo da REURB, das notificagdes
aos ausentes, ndo localizados ou que recusaram o recebimento da
Notificagdo, Edital de conclusdo da REURB (art. 40) e Termo de
Compromisso, se houver. Também deve ser anexo da CRF o memorial
descritivo dos lotes, contendo a identificagdo dos ocupantes e o direito real
reconhecido, a partir do exame do cumprimento dos requisitos para o
reconhecimento do direito, o que pode ser feito na lista prevista no inciso VI
do art. 40, acima reproduzido (REURB, 2021)

Esse registro é o ato final da regularizagao, garantindo que a area regularizada
seja oficialmente reconhecida e registrada, proporcionando seguranca juridica aos

beneficiarios e ao processo.

Portanto, embora a Lei n.° 3.662/2021 traga importantes avangos no sentido de
regularizar as areas informais e proporcionar moradia digna para os cidadaos, sua
aplicacdo bem-sucedida dependera da capacidade do municipio em gerenciar a
complexidade do processo e garantir que os custos ndo excluam os beneficiarios de

baixa renda.

4.3 Dos impactos no Municipio de Capao da Canoa

Com uma area territorial de 98.383 km?, e populacdo estimada em 66.012
habitantes, conforme dados disponibilizados pelo IBGE (2024), o Municipio de
Capao da Canoa possui caracteristicas singulares por ser, ao mesmo tempo, um dos
destinos turisticos mais procurados do estado e um espacgo urbano com desafios

significativos em sua estrutura fundiaria.

O processo de expansao urbana em Capao da Canoa levou ao surgimento de
diversos bairros que compdem hoje a malha urbana do municipio. Entre os bairros
que fazem parte da cidade, estdo: Centro, Zona Nova, Arco-iris, Jardim Beira Mar,
Guarani, Parque Antartica, Capao Novo, Praia do Barco, Vale Verde, Curumim,
Santa Luzia, Morada do Sol, Sdo Jorge, Sdo Manoel, Arroio Teixeira, Nova Guarani

e Zona-Norte. Ainda que muitos desses bairros apresentem infraestrutura
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consolidada, outros enfrentam sérias dificuldades devido a presenca de nucleos
urbanos irregulares, onde os moradores ndo possuem a devida regularizagcéo de

seus lotes ou residéncias.

Assim explica a atual Procuradora do Setor de Regularizagcdo Fundiaria do
Municipio, Dra. Rafaéli Sanches Santos (ANEXO C):

De acordo com levantamento recente, o municipio de Capado da Canoa

conta atualmente com 40 nudcleos urbanos irregulares, os quais demandam

agcbes de regularizagcdo fundiaria para garantir seguranca juridica aos
ocupantes e promover o ordenamento territorial (Rafaéli Sanches Santos)l

Entre as areas com maior concentragdo de ocupagdes irregulares no
municipio, destaca-se o Balneario Capao Novo, conforme dados disponibilizados
pela Secretaria de Cidadania (ANEXO C). Nesse local, ha cerca de 4.220 lotes,
cujos moradores nao possuem escritura publica ou qualquer outro tipo de titulo legal

que comprove a propriedade dos imoveis.

Essa situacdo de irregularidade fundiaria provoca inseguranga juridica,
impossibilita o acesso ao crédito formal e dificulta a valorizagdo patrimonial das
propriedades, o que impacta diretamente na qualidade de vida das familias

residentes.

A dimensao do problema pode ser ilustrada pelos dados fornecidos pela 22
Vara Civel da Comarca de Capao da Canoa (ANEXO B), que indicam a existéncia
de 486 processos de usucapiao em tramitacido atualmente. O que torna esse
namero ainda mais alarmante é o fato de que muitos desses processos se arrastam

ha mais de 15 anos, sem solug¢ao definitiva.

A morosidade judicial associada a complexidade dos processos fundiarios
revela a urgéncia de politicas publicas mais eficazes e abrangentes que possam
atender a populacdo de forma mais célere e menos burocratica. A via judicial,
apesar de legitima, tem se mostrado insuficiente para atender a demanda crescente
por regularizagdo, exigindo que o municipio adote mecanismos administrativos

previstos na legislagao vigente.
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A aplicagédo da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) no municipio de
Capao da Canoa tem proporcionado avangos concretos na promogao da justica

social e na organizagao do espago urbano.

Conforme documento informando pela Procuradora do setor de Regularizagao
Fundiaria. Dra Rafaéli Sanches Santos (ANEXO C):

O Setor de Regularizagdao tem como principal finalidade promover a
legalizagdo de imodveis, terrenos ou areas urbanas que se encontram em
situacao irregular, por meio da aplicagdo das legislagbes pertinentes, como
a Lei Federal n° 13.465/2017 pela Lei Municipal n°® 3.662/2021, que trata da
regularizacdo fundiaria urbana (Reurb). Bem como também tem em
tramitacdo no setor processos de Usucapido e Projeto Terra que esta em
vigéncia em Capao Novo no Posto 5 e 6 (Rafaéli Sanches Santos).

Um exemplo marcante dessa efetivagao ocorreu com a regularizagao do Bairro
Sao Manoel. Composto por sete quadras e cerca de 120 lotes, os quais nenhum
estava em nome dos seus respectivos posseiros, através do projeto Piloto realizado
pelo Municipio de Capdo da Canoa, foi possivel a efetivacdo da aplicacdo da

REURB-S e a regularizagado do nucleo.

Figura 03 - Levantamento topografico Bairro Sao Manoel

Fonte: B VILA SAO_MANOEL _ FINALIZADA-Situacdo Remanescente A1.pdf

No dia 19 de outubro de 2022, a Prefeitura Municipal, apés um ano da criacéo
da lei municipal 3.662/2021, realizou a entrega de 120 titulos de propriedade

referentes ao bairro Sdo Manoel (Prefeitura de Capéao Da Canoa, online).


https://drive.google.com/file/d/1qkDOArwlLDtIMqJsZ_1VNgiyEo85yNEm/view?usp=sharing
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Essa acao representou um importante marco para a cidade, pois consolidou
juridicamente a posse de dezenas de familias que, até entado, viviam em situagao de

insegurancga fundiaria.
Figura 04 - entrega de titulos do bairro Sdo Manoel:

Prefeitura de Capao da Canoa entrega
120 titulos de propriedade a moradores
do Bairro Sdo Manoel
Por Amanda Krohn 20/10/2022

A titulacdo formal desses imdveis ndao apenas garantiu o direito a moradia
legalizada para os beneficiarios, como também gerou um impacto significativo na
esfera judicial. Com a entrega dos titulos, mais de 100 processos de usucapido que
tramitavam ha mais de cinco anos foram baixados, desonerando o Judiciario e
conferindo mais agilidade e eficiéncia na resolugdo de conflitos fundiarios no

municipio.

Os impactos positivos da regularizagdo fundiaria no municipio sdo multiplos e
interdependentes. No aspecto social, destaca-se a promoc¢ado da cidadania e a
valorizacdo da dignidade das familias que passam a ter seus lares reconhecidos
oficialmente. Do ponto de vista econbmico, a regularizagdo fomenta o
desenvolvimento local, amplia o acesso ao crédito, valoriza os imdéveis e contribui
para o fortalecimento da arrecadacdo municipal. Ja no plano urbanistico, permite a
incorporagao legal de areas antes marginalizadas, viabilizando investimentos em
infraestrutura, servigcos publicos, saneamento e mobilidade urbana. Por fim, no

aspecto juridico, a REURB reduz significativamente a judicializacdo da posse e da


https://expansao.co/prefeitura-de-capao-da-canoa-entrega-120-titulos-de-propriedade-a-moradores-do-bairro-sao-manoel/
https://expansao.co/prefeitura-de-capao-da-canoa-entrega-120-titulos-de-propriedade-a-moradores-do-bairro-sao-manoel/
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propriedade, tornando o processo de regularizagcdo mais eficiente e acessivel a

populacdo de baixa renda.

Diante dos resultados alcancados e do potencial de transformacio social e
urbana que a regularizagdo fundiaria oferece, torna-se indispensavel que o
municipio de Capado da Canoa continue investindo na ampliagdo e
institucionalizacdo dessa politica. E necessario consolidar uma estrutura técnica
permanente, promover a formacdo de equipes multidisciplinares, elaborar
diagndsticos atualizados dos nucleos urbanos informais e incentivar a participagao
comunitaria em todas as etapas do processo. Além disso, o fortalecimento da
cooperagao entre os diferentes dérgédos publicos, incluindo o Poder Judiciario,
Ministério Publico, cartérios de registro de imoveis e defensoria publica, sera
essencial para garantir celeridade, legitimidade e eficacia nas acbes de

regularizacgao.

Portanto, a regularizagdo fundiaria urbana ndo pode ser vista como uma agao
pontual, mas sim como uma politica continua e estratégica para a construgdo de
uma cidade mais justa, segura, ordenada e igualitaria. O caso de Capao da Canoa
demonstra que, quando ha vontade politica, planejamento técnico e compromisso
com a populagdo, é possivel transformar a realidade de milhares de pessoas,
promovendo inclusdo social e fortalecendo os pilares do desenvolvimento urbano

sustentavel.
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5 CONCLUSAO

A Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) emerge como um ponto crucial
para o ordenamento territorial e a justica social no Brasil, atuando de forma
significativa no alivio da sobrecarga do sistema judiciario, conforme demonstrado
pelo estudo de impacto no municipio de Capao da Canoa. O cenario de crescimento
desordenado das cidades brasileiras resultou na formacéo de milhdes de ocupacgdes
irregulares, impactando diretamente a qualidade de vida da populagdo, que muitas
vezes vive sem acesso a moradia digna, infraestrutura essencial como saneamento

basico, energia elétrica e pavimentagao.

Essa informalidade fundiaria gera uma alta demanda de litigios no sistema
judiciario, que lida com um volume expressivo de processos envolvendo a
regularizagcao de imoveis, como agdes de usucapido. A burocracia excessiva e o
longo decurso do prazo para resolucdo desses processos judiciais contribuem
diretamente para a sobrecarga vultosa do Judiciario, prolongando disputas e criando
barreiras adicionais para a formalizagao das propriedades. O "Relatoério Justica em
Numeros" do CNJ de 2024 corrobora essa realidade, mostrando um aumento
recorde na entrada de novos casos no sistema judicial brasileiro, e 0 prazo meédio
para uma sentenca em primeira instancia pode chegar a 3 anos. Essa morosidade é

um problema recorrente que clama por alternativas.

Nesse contexto, a REURB, instituida pela Lei Federal n° 13.465/2017 (Brasil,
2017), apresenta-se como um método de solugao estratégico, buscando promover a
seguranga juridica e a legalizagdo das ocupagbes urbanas através da
extrajudicializagdo dos processos. A extrajudicializacédo é vista como uma medida
que proporciona celeridade, desburocratizacdo e amplia o acesso a justica, ndo se
limitando ao Poder Judiciario, mas incluindo também as serventias extrajudiciais,
como cartorios de registro de imoéveis, que ganham autonomia para realizar
atividades antes restritas ao ambito judicial. Essa transferéncia de atribuigdes
permite que o Judiciario se concentre em questdes mais complexas, promovendo a

razoavel duragdo do processo, um direito fundamental previsto na Constituicdo
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Federal. O objetivo é reduzir o volume de processos, desobstruindo o Judiciario para

as demandas que realmente exigem intervencgao jurisdicional.

O municipio de Capao da Canoa, com suas caracteristicas de destino turistico
e desafios urbanisticos em sua estrutura fundiaria, serve como um estudo de caso
relevante para demonstrar os impactos da REURB. A cidade enfrenta um problema
significativo de ocupacgdes irregulares, com moradores vivendo ha anos sem titulos
legais de propriedade, o que gera inseguranga juridica e limita o acesso a servigos e
crédito. A dimensdo desse problema é evidenciada pelos 486 processos de
usucapidao em tramitagcao na 22 Vara Civel da Comarca de Capao da Canoa, muitos
dos quais se arrastam por mais de 15 anos sem solucao definitiva. Essa morosidade
judicial demonstra a insuficiéncia da via tradicional para lidar com a crescente

demanda por regularizagao.

A aplicacédo da REURB em Capéao da Canoa, regulamentada localmente pela
Lei Municipal n® 3.662/2021, mostrou resultados concretos. Um exemplo notavel é o
projeto-piloto realizado no Bairro S&do Manoel, onde foi aplicada a modalidade
REURB-S (Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social), destinada a populagao de
baixa renda. Nesse bairro, composto por sete quadras e cerca de 120 lotes
ocupados irregularmente, a implementacdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana
resultou na entrega de 120 titulos de propriedade aos moradores em 19 de outubro
de 2022. Esta acdo teve um impacto direto e significativo na esfera judicial,
culminando na baixa de mais de 100 processos de usucapido que tramitavam ha
mais de anos. Isso representou um descongestionamento real do Judiciario e
demonstrou a maior agilidade e eficiéncia do procedimento administrativo da

REURB em comparag¢ao com a via judicial.

Os beneficios da REURB em Capao da Canoa, portanto, vao além do simples
alivio do sistema judicial. A regularizagdo fundiaria, facilitada pela
extrajudicializagdo, promove a seguranga juridica para os ocupantes, a inclusao
social ao garantir o direito a moradia digna e reconhecer os direitos de cidadania, o
desenvolvimento econémico ao viabilizar o acesso a crédito, valorizar iméveis e

impulsionar a economia local, e a melhoria urbanistica ao permitir investimentos em



56

infraestrutura e servigos essenciais. Ao resolver questdes de posse e titularidade de
forma administrativa, a REURB reduz a necessidade de litigios e libera o Judiciario
para outras demandas, promovendo, simultaneamente, um ambiente urbano mais

justo, ordenado e sustentavel.

Diante do exposto, a experiéncia de Capao da Canoa reforca a importancia
fundamental da REURB como uma politica publica eficaz ndao apenas para
regularizar a situagdo dominial de milhares de familias, mas também como um
instrumento poderoso para desafogar o sobrecarregado sistema judiciario brasileiro.
A celeridade e a desburocratizacao oferecidas pelo procedimento extrajudicial da
REURB contrastam positivamente com a morosidade e complexidade dos processos
judiciais tradicionais, como a usucapido, tornando a regularizacdo mais acessivel e
eficiente para a populagdo, especialmente a de baixa renda. A continuidade e o
aprimoramento dessa politica sdo essenciais para enfrentar a informalidade urbana

e construir cidades mais inclusivas e justas.
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ANEXOS

ANEXO A - Lei Municipal 3.662/2021

ANEXO B - Processos de usucapiao judicial em tramite na 2° Vara Civel.

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1lyuVuFj4HJIG 1HZIKMG80IUkaQ9T3yd/e
dit?usp=drivesdk&ouid=107828565499033324562&rtpof=true&sd=true

ANEXO C - Documento de informagdes do setor de Regularizagado Fundiaria Do
Municipio de Capao da Canoa.

https://drive.google.com/file/d/1daQfvQtftxagbnGO_ksOjpZCDobQ5AcuF/view?usp=dr
ive link


https://drive.google.com/file/d/1-_22frqJAd2Nw3JQJXdvJgKBr3nO18tH/view?usp=drivesdk
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