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Felipe Maciel: Marco legal impulsionaregularizaA8A£o fundiAjria
urbana

A Lei 13.465/17, resultante da conversdo legal da Medida Provisdria 759/16 e sancionada pelo
presidente da Republica, instituiu novo marco legal em matéria de regularizacéo fundiéria, revogando
por completo aLe 11.977/09[1], que até entdo cumpriatal papel.

Apesar de bastante criticada por alguns seguimentos sociais, especialmente pela forma como se deu seu
processo de discussdo, anova lei derruba algumas amarras procedimentais verificadas pela experiéncia
do marco legal anterior e representa um importante passo para 0 avango da regularizacdo fundiaria
urbana no Brasil.

A seguir, de forma sintetizada, serdo apresentadas quatro das principais mudancas estabel ecidas pelo
novo marco legal, destacando-se a regularizagéo fundiaria urbana, com aressalva de que as inovagdes
vao bem além do que sera exposto.

Conceito de Reurb

O marco legal criao termo “Reurb” para conceituar a regularizacdo fundiéria urbana como o conjunto de
“medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporagéo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e atitulacdo de seus ocupantes’ (art. 99), estabelecendo-se
novos objetivos em relacdo a legislacdo anterior, elencados no art. 10.

Destacam-se entre eles: criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e
constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes (inciso I1); concretizar o principio
constitucional da eficiéncia na ocupagéo e no uso do solo (inciso 1X); prevenir e desestimular a
formacé&o de novos nucleos urbanos informais (inciso X); e franquear participacdo dos interessados nas
etapas do processo de regularizacdo fundiéria (inciso XII).

A Reurb compreende, por outro lado, duas modalidades. a Reurb de Interesse Socia (Reurb-S), que
corresponde a regularizacdo fundiéria aplicavel aos nicleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacéo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal, e a Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), aplicavel aos niicleos urbanos informais
ocupados por populacéo ndo qualificada na primeiramodalidade (art. 13, incisos | ell).

Segundo alei, a classificacdo do interesse visa exclusivamente identificar responsaveis pelaimplantacdo
ou adequacao das obras de infraestrutura essencial e reconhecer o direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor dagueles a quem for atribuido o dominio das unidades
imobiliérias regularizadas. Essa diferenciacéo ndo existia dessa forma na legislagéo revogada.

Demar cacéo urbanistica

A demarcacdo urbanistica, importante inovagdo da Lei 11.977/09, ganhou novos contornos e maior
aplicabilidade pratica, ao ser definida como o “ procedimento destinado a identificar osimoveis pablicos
e privados abrangidos pelo nacleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos titulares de
direitos inscritos na matricula dos imoéveis ocupados, culminando com averbacdo na matricula destes
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imoveis da viabilidade da regularizacéo fundidria, a ser promovida a critério do municipio” (art. 11,
inciso 1V).

Quanto ao procedimento em si, caberd agora ao proprio poder publico — e ndo mais aos cartérios de
registro de imoveis — a notificagdo dos titulares de dominio e os confrontantes da &rea demarcada,
pessoal mente ou por via postal, com aviso de recebimento, no enderego que constar da matricula ou da
transcricao, para que estes, querendo, apresentem impugnagdo a demarcagdo urbanistica, no prazo
comum de trinta dias (Art. 20). Tal modificacdo dara mais independéncia aos entes publicos e tornara o
procedimento mais célere, sem prejuizo de sualisura a da protecdo dos direitos reais de terceiros.

Decorrido o prazo sem impugnagao ou caso superada a oposi¢do ao procedimento, o auto de demarcagéo
urbanistica serd encaminhado ao registro de imoveis e averbado nas matriculas por ele alcancadas,
devendo a averbac&o informar: | —aareatotal e o perimetro correspondente ao nucleo urbano informal a
ser regularizado; 11 — as matricul as al cancadas pel o auto de demarcac&o urbanistica e, quando possivel, a
area abrangida em cadaumadelas; e |1l —aexisténcia de areas cuja origem ndo tenha sido identificada
em razao de imprecisdes dos registros anteriores (art. 22).

Outra importante inovacao diz respeito a dispensa do procedimento de retificacdo administrativa e de
apuracao da érea remanescente — que ficara sob a responsabilidade do proprietario do imével atingido —
Nnos casos em que 0 auto de demarcagdo urbanisticaincidir sobre imoveis ainda ndo matriculados,
previamente a averbacdo, hipotese em que sera aberta matricula, que deverarefletir a situacéo registrada
do imovel.

Ademais, a demarcacdo urbanistica sera averbada ainda que a area abrangida pelo auto de demarcacéo
urbanistica supere a area disponivel nos registros anteriores (Art. 22 e §8).

Tais mudancas af astar&o boa parte dos entraves para a regularizacdo da base imobiliéria, importante
etapa do processo de regularizacdo fundiéria que compreende o conjunto de medidas que visam a
preparacdo da matricula da érea objeto da intervencdo para que, posteriormente, nela sgjaregistrado o
projeto de parcelamento licenciado.

Projeto e certiddo de regularizacéo fundiaria

Mantendo-se a necessidade de gque o projeto de regularizacdo fundiaria seja licenciado pelo 6rgao
ambiental competente, anovalei cria o instituto da “ Certiddo de Regularizacéo Fundiéria’, que
compreende o “documento expedido pelo municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do
projeto de regularizacdo fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua execucao e, no
caso da legitimacdo fundiaria e dalegitimacéo de posse, da listagem dos ocupantes do nucleo urbano
informal regularizado, da devida qualificacéo destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos’ (art.
11, inciso V).

Trata-se, portanto, do produto final do processo de aprovacéo do projeto de regularizacdo fundiaria, cujo
contetido minimo também foi atualizado, conforme art. 35: | — levantamento planialtimétrico e cadastral,
com georreferenciamento, subscrito por profissional competente, acompanhado de Anotacéo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as construcdes, o sistema vidério, as areas publicas, os acidentes geograficos e os demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado; |1 — planta do perimetro do nicleo urbano

Page 2
2024 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 17/07/2017



P CONSULTOR JURADICO
& WWW.conjur.com.br

informal com demonstragdo das matriculas ou transcri¢des atingidas, quando for possivel; 111 — estudo
preliminar das desconformidades e da situacéo juridica, urbanistica e ambiental; IV — projeto
urbanistico; V — memoriais descritivos; VI — proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas
e de reassentamento dos ocupantes, quando for o caso; V11 — estudo técnico para situagdo de risco,
guando for o caso; VIII — estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;

I X — cronograma fisico de servigos e implantacéo de obras de infraestrutura essencial, compensacfes
urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido da aprovacdo do projeto de
regularizacéo fundiaria; e X —termo de compromisso a ser assinado pel os responsaveis, publicos ou
privados, pelo cumprimento do cronograma fisico.

A experiénciadavigénciadalLe 11.977/09 demonstrou um ambiente de inseguranca juridica por parte
dos 6rgéos municipais licenciadores quanto ao contetido do projeto de regularizacdo fundiaria,

especia mente pelo tratamento diferenciado que se impode estabel ecer a ele em comparagéo a um projeto
de parcelamento comum.

Nesse sentido, o novo art. 35 deve ser aplaudido, pois responde as indefini¢bes mais comuns, entre as
guais se destacam o estabel ecimento de um cronograma de obras e 0 termo de compromisso a ser
assinado pelos responsaveis, o que permite que a regularizacdo fundidria seja realizada por etapas, mas
sem prejuizo de eventuais medidas de ordem social e ambiental que se mostrem necessarias.

L egitimacdo fundiaria e legitimacdo de posse

Assim como fez alLei 11.977/09 ao criar afigura dalegitimacéo de posse, aL e 13.465/17 consagrou o
surgimento de novo direito real, alegitimacdo fundiaria, conceituada como o mecanismo de
reconhecimento da aquisi¢éo originariado direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto
da Reurb.

Trata-se de instrumento revolucionario, umavez que confere a aquisicdo originariade direito real de
propriedade de bem que o beneficiario detenha com destinagdo urbana em area publica ou privada,
integrante de nuicleo urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016.

Segundo alei, apenas na Reurb-S a legitimacao fundiéria podera ser concedida e desde que sgjam
atendidas as seguintes condicdes: | — 0 beneficiario ndo sgja concessionario, foreiro ou proprietario de
imovel urbano ou rural; 11 — o beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimac&o de posse ou
fundiaria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e Il —
em caso de imoével urbano com finalidade néo residencial, sgja reconhecido pelo poder publico o
interesse publico de sua ocupacéo.

Por meio dalegitimacéo fundiaria, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinacéo urbanalivre
e desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscri¢des, eventual mente existentes em
sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao préprio legitimado.
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Quando se tratar de area publica, o poder publico encaminhard a Certiddo de Regularizacéo Fundiéria
pararegistro imediato da aquisi¢éo de propriedade, dispensados a apresentacdo de titulo individualizado
e as copias da documentacdo referente a qualificacéo do beneficiério, o projeto de regularizacdofundiéria
aprovado, alistagem dos ocupantes e sua devida qualificacéo e aidentificacdo das areas queocupam,
sendo este também importante instrumento de desburocratizacao.

A legitimac&o de posse, por suavez, tem seu &mbito de aplicacdo balizado para as areas de dominio
privado, sendo conceituada como o “instrumento de uso exclusivo parafins de regularizacéo fundiaria,
constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de
imovel objeto da Reurb, com aidentificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza da
posse, 0 qual é conversivel em direito real de propriedade” (art. 25).

Ademais, seguindo a 6tica dalegislacéo revogada, aguele em cujo favor for expedido titulo de
legitimacao de posse, decorrido o prazo de cinco anos de seu registro, tera a conversao automética dele
em titulo de propriedade, desde que atendidos os termos e as condi¢bes da usucapi &o especial urbana
(art. 183 da Constituicédo Federal), independentemente de prévia provocacdo ou prética de ato registral.

Da andlise de ambos os institutos se conclui que alegitimac&o de posse, que exige o transcurso do prazo
guinquenal para conversao em propriedade, somente se mostra como viavel quando nédo for possivel a
legitimacdo fundiaria, eis que, através desta Ultima, € possivel a aquisicdo origindria do direito real de
propriedade, ainda que em area privada, desde que tenha sido devidamente instituida a Reurb.

Nesse sentido, como ainstauracdo da Reurb exige a notificacdo dos titulares de dominio, dos
responsaveis pelaimplantacéo do nucleo urbano informal, dos confinantes e dos terceiros eventualmente
interessados, para, querendo, apresentarem impugnacao, tais atos ja se mostram como suficientes para
legitimar, posteriormente, a concessao do direito real de propriedade, através da legitimacdo fundiéria,
aons ocupantes de areas privadas.

Em linhas gerais, portanto, anovale aponta para o caminho da desburocratizacéo dos procedimentos,
sendo notéria a reducéo das responsabilidades cartoriais e 0 incremento da participacdo dos entes
publicos, especia mente dos municipios, nas etapas da regularizacdo fundiéria.

Todavia, como tudo o que € novo tende a ser, num primeiro momento, objeto de resisténcia, sera
essencial a participacéo dos diversos agentes envolvidos, especia mente os cartorios de registro de
imoveis e as corregedorias de tribunais estaduais e do Conselho Nacional de Justica, afim de que os
novos institutos e procedimentos possam ser colocados em prética de forma célere, efetivae
juridicamente segura.

[1] Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2007-2010/2009/1&i/111977.htm
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