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Resumo

O presente estudo tem como objetivo analisar o papel do registro imobiliario na
efetivacdo do direito a moradia, especialmente a luz da Lei n°® 13.465/2017 e seu
regulamento, o Decreto n® 9.310/2018. A pesquisa busca compreender como a
atuacdo do registrador imobiliario contribui para a seguranca juridica na
regularizacédo fundiaria urbana e rural, promovendo a garantia do direito social a
moradia, conforme previsto na Constituicdo Federal e em tratados internacionais. O
estudo também discute os desafios contemporaneos, incluindo os riscos e impactos
da possivel privatizacdo dos servigos registrais. Destaca-se a importancia da
desjudicializagdo como instrumento de simplificagédo e eficiéncia dos procedimentos,
permitindo que a regularizagao fundiaria se desenvolva de forma mais acessivel por
meio de vias extrajudiciais, notadamente com o fortalecimento da atuagdo dos
cartorios de registro de imoveis. A metodologia adotada € o método dedutivo, com
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O papel do registro imobilidrio na regularizagdo fundidria e na garantia do direito a moradia: e a lei n° 13.465, de 2017, regulamentada pelo

decreto n29.310 de 2018

abordagem bibliografica e analise de fontes doutrinarias e legislativas. O problema
de pesquisa central investiga como o registro imobiliario, especialmente apos as
inovacgdes trazidas pela Lei n° 13.465/2017, tem contribuido para a efetivagcdo do
direito a moradia no Brasil. O trabalho evidencia a importancia do registro imobiliario
como ferramenta de cidadania e inclusdo social, reforcando a fungdo social da
propriedade e a necessidade de politicas publicas eficazes e inclusivas. Conclui-se
que o registro imobiliario, quando aliado a politicas publicas eficazes e ao
compromisso ético do Estado, desempenha fungéo estratégica na promocédo da
cidadania, inclusdo social e desenvolvimento urbano sustentavel no Brasil.

Palavras-chave: Regularizagdo fundiaria. Registro imobiliario. Lei n® 13.465/2017.
Direito a moradia. Desjudicializagao.

Abstract

This study aims to analyze the role of real estate registration in the enforcement of
the right to housing, especially in light of Law n°® 13.465/2017 and its regulation,
Decree n° 9.310/2018. The research seeks to understand how the work of the real
estate registrar contributes to legal certainty in both urban and rural land
regularization, promoting the guarantee of the social right to housing, as provided for
in the Federal Constitution and international treaties. The study also discusses
contemporary challenges, including the risks and impacts of potential privatization of
registry services. It highlights the importance of dejudicialization as a tool for
simplifying and streamlining procedures, enabling land regularization to be carried
out more accessibly through extrajudicial means, especially by strengthening the role
of real estate registry offices. The adopted methodology is the deductive method,
with a bibliographic approach and analysis of doctrinal and legislative sources. The
central research problem investigates how real estate registration, particularly after
the innovations introduced by Law n°. 13.465/2017, has contributed to the realization
of the right to housing in Brazil. The study emphasizes the importance of real estate
registration as a tool for citizenship and social inclusion, reinforcing the social
function of property and the need for effective and inclusive public policies. It
concludes that real estate registration, when aligned with effective public policies and
the ethical commitment of the State, plays a strategic role in promoting citizenship,
social inclusion, and sustainable urban development in Brazil.

Keywords: Land regularization. Real estate registration. Law n° 13.465/2017. Right
to housing. Dejudicialization.

INTRODUGAO

O registro imobiliario cumpre um papel para centralizar e organizar a estrutura
central do territério brasileiro, é relevante para formalizagdo das posses e garantia
da seguranca juridica preservando os direitos a propriedade. Consequentemente o
presente estudo tem por intuito desenvolver a pesquisa intitulada como: O papel do
registro imobiliario na regularizagao fundiaria e na garantia do direito a moradia: e a
lei n° 13.465, de 2017, regulamentada pela Decreto n°® 9.310 de 2018. (Brasil, 2017;
2018).

O registro imobiliario € um instrumento juridico fundamental para a
organizacgao do territorio e para a seguranga das relagdées de propriedade no Brasil.
Ao formalizar juridicamente a posse e a propriedade dos imoveis, ele permite o
acesso a cidadania plena, a seguranga juridica e a inclusdo social por meio da
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titularidade reconhecida pelo Estado. Nesse seguir, leva-se em conta o grau de
confiabilidade garantida pela fé publica, estabilidade do dominio e conservagéo
que €& aferida pela sociedade aos servigos extrajudiciais, ou seja, no sistema
imobiliario.

Com a promulgagdo da Lei n° 13.465/2017 e sua regulamentagdo pelo
Decreto n° 9.310/2018, o registro imobiliario assumiu um papel ainda mais
significativo no processo de regularizagéo fundiaria urbana e rural. A legislagéo criou
mecanismos mais céleres e acessiveis para o0 reconhecimento da posse,
especialmente em areas informais ou ocupacdes consolidadas, ao passo que
conferiu ao registro de imdveis uma funcdo social explicita: contribuir para a
concretizagdo do direito a moradia digna.

A partir da implementagdo legislativa de 2017, introduziu-se em nosso
ordenamento juridico a Regularizagado Fundiaria Urbana (REURB) como instrumento
de inclusdo social e ordenamento territorial. Constatou-se a importancia dos
principios basilares que norteiam a REURB, como a legalidade, eficiéncia, dignidade
da pessoa humana, fé publica e celeridade, ressaltando a necessidade de um
processo que concilie a regularizagdo com a garantia dos direitos fundamentais dos
cidadaos.

Com isso, o registro imobiliario deixa de ser apenas um instrumento
burocratico e passa a se constituir como agente de transformagao social, garantindo
segurancga juridica para familias vulneraveis e viabilizando o acesso a politicas
publicas habitacionais, crédito, e servigos urbanos.

No decorrer desta pesquisa, verificou-se cuidadosamente a relagao entre o
registro imobiliario, a regularizagdo fundiaria e a garantia do direito a moradia no
contexto brasileiro. Evidenciou-se que o registro imobiliario se apresenta né&o
meramente como um tramite burocratico, mas como um alicerce para a seguranga
juridica e para o desenvolvimento urbano e rural.

Além disso, dedicou-se uma secao a analise da privatizacdo dos servigcos de
registro imobiliario, tema que incita uma reflexdo aprofundada sobre os desafios e as
consequéncias para a regularizagdo fundiaria e os direitos sociais. A comparagao
com outros paises revelou diferentes modelos e resultados, evidenciando a
necessidade de um equilibrio entre a eficiéncia e o controle estatal para assegurar o
acesso a moradia, especialmente para a populagcdo mais vulneravel.

E fundamental para a estrutura da presente pesquisa apresentarmos a
justificativa sobre a regularizagdo fundiaria e a ascens&o ao direito a moradia
inseridas no contexto brasileiro, o registro imobiliario cumpre o papel efetivo como
ferramenta para a segurancga juridica, auferindo a formalidade as posses de maneira
a garantir o reconhecimento legal. Neste sentido Loureiro (2017), registro que: "o
registro imobiliario € a base para o desenvolvimento urbano ordenado, uma vez que
traz clareza e estabilidade nas relagcdes de propriedade".

Ainda para a justificacdo é conveniente trazermos os desafios
contemporaneos, onde a privatizacdo dos servigos publicos esta correlacionada ao
registro imobiliario. A privatizagdo pode gerar precipitagdes a probidade ao acesso
dos servigos de regularizadores fundiarios, sobretudo para a populagdo mais
vulneravel. De acordo com Lemos e Silva (2019), “a privatizacdo do sistema de
registro imobiliario limita o acesso a um direito fundamental, como a moradia,
criando dificuldades financeiras aos mais carentes, estes por sua vez enfrentam
problemas para regularizagao de suas terras.

Apos idealizar a justificativa encontramos o seguinte problema de pesquisa:
como os procedimentos de efetivagao de regularizagao fundiaria, no cumprimento da

o
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funcao social, pelo registrador, € uma forma de concretizagdo do direito fundamental
a moradia e, em consequéncia, da dignidade humana?

Com base na problematica apresentada respondemos a questdo com
respaldo tedrico e juridico no objetivo geral que é analisar a fungao social do registro
imobiliario para regulamentagdo fundiaria e como objeto de garantia ao direito a
moradia no Brasil, com nos riscos que estejam adjuntos a privatizagdo no contexto
contemporaneo. Alicercando a ideia do objeto geral, é relevante apresentarmos os
objetivos especificos, tais como: (i) identificar o papel do registro imobiliario como
instrumento para a segurancga juridica no desenvolvimento urbano no processo de
regularizacdo fundiaria; (ii) analisar os desafios da privatizagdo do registro
imobiliario, com foco nas possiveis implicacdes para a acessibilidade e equidade na
regularizacdo de terras; e (iii) avaliar as politicas publicas atuais voltadas para a
regularizacdo fundiaria, analisando e debatento o papel do Estado na gestdo do
registro imobiliario.

Neste contexto, ha o marco histérico de concentracdo de terras,
informalidade fundiaria e desigualdade social, onde surge o registro imobiliario como
um instrumento essencial para a regularizagdo fundiaria, contribuindo para a
garantia do direito @ moradia e o desenvolvimento urbano e rural.

A metodologia para o desenvolvimento desta pesquisa foi a dedutiva com a
aplicabilidade da Lei n° 13.465/2017 e o procedimento metodolégico foi de
levantamento bibliografica em doutrina e artigos cientificos voltados para o tema,
tornando possivel o0 seu embasamento tedrico. Vergara (2000, p. 48) entende que a
“[...] pesquisa bibliografica € o estudo sistematizado desenvolvido com base em
livros, periddicos, monografias de acesso ao publico. Quanto a natureza da pesquisa
estd embasada no meétodo hipotético-dedutivo, originado de uma abordagem
historica a respeito da segregacgéo socioespacial, que € uma realidade brasileira e a
questdo da problematica da moradia. No tocante aos métodos de procedimento,
utilizou-se o meétodo interpretativo, através das construgdes tedricas relativas a
formacéo das cidades, dos conceitos de propriedade, posse, direito fundamental a
moradia e de que maneira se materializam por meio da lei 13.465/2017.

Ainda nesse contexto cumpre-nos delimitarmos a divisdo estrutural deste
trabalho que se dara em trés capitulos, sendo que o primeiro capitulo se discutiu o
papel do registro imobiliario como instrumento de efetivagdo do direito a moradia; o
segundo capitulo tratou-se da regularizagcédo fundiaria e os sistemas de registro de
iméveis: perspectivas comparadas e repercussdes sociais; € o terceiro capitulo
retratou-se os principios aplicaveis a regularizagdo fundiaria urbana (Reurb). E ao
final como resultado apresentamos a conclusio da presente pesquisa.

1 O registro imobiliario como instrumento de efetivacdo do direito a
moradia
1.1  Atuacgao do registrador imobiliario e a seguranca juridica

A Lei n° 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018 atribuiram ao registrador
imobiliario a responsabilidade de atuar na regularizagao fundiaria, especialmente em
areas urbanas informais. O registrador, ao analisar e formalizar a documentacéo,
contribui para a transformagdo da posse em propriedade legal, promovendo a
inclusao social e o acesso a moradia digna.

Marcos Costa destaca que "a atuacdo do registrador imobiliario na
regularizacdo fundiaria € um instrumento de efetivacdo da funcdo social da
propriedade, pois permite que a posse se converta em propriedade legalmente
reconhecida, assegurando direitos e promovendo a cidadania." (Costa, 2017).
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O registro imobiliario desempenha papel crucial na formalizacdo da
propriedade, conferindo-lhe publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia.
Conforme, a Lei n° 8.935/1994, os servigos de registros, especialmente, "o registro
de imoveis € o meio pelo qual se da publicidade aos atos juridicos que envolvem
bens imoveis, conferindo-lhes seguranga juridica e eficacia perante terceiros."

Essa formalizacdo é essencial para a prote¢cao dos direitos dos cidadaos,
permitindo o acesso a financiamentos, servigos publicos e garantindo a estabilidade
das relagdes juridicas.

A atuacédo do registrador imobiliario na regularizagdo fundiaria é de natureza
técnica, juridica e social. Com o advento da Lei n° 13.465/2017, sua fun¢do passou a
extrapolar a mera verificagao formal dos titulos apresentados, assumindo um papel
ativo na analise de conformidade dos atos com os principios que regem o sistema
registral, notadamente a legalidade, continuidade, especialidade e seguranga
juridica. O registrador deve observar os requisitos especificos de cada modalidade
de REURB (Regularizagdo Fundiaria Urbana), seja de interesse social (REURB-S)
ou especifico (REURB-E), garantindo que os procedimentos sigam os parametros
legais e urbanisticos estabelecidos. Essa atuagdo exige ndo apenas conhecimento
juridico, mas sensibilidade social, especialmente ao lidar com comunidades
vulneraveis que historicamente estiveram a margem da formalizagdo fundiaria.
(Brasil, 2017).

A seguranga juridica promovida pelo registro de imoveis € um dos principais
pilares para a eficacia da regularizagcdo fundiaria. Ao garantir a publicidade,
autenticidade e a oponibilidade erga omnes dos direitos reais, o registro de imoveis
proporciona estabilidade as relagdes juridicas e permite o pleno exercicio do direito
a moradia. Conforme destaca Christiano Cassettari, “a finalidade precipua do
registro € dar segurancga juridica as transagdes imobiliarias, sendo elemento
fundamental para a efetividade dos direitos reais e, por consequéncia, para o
cumprimento da fungédo social da propriedade”. Desse modo, o registrador atua
como um verdadeiro agente de cidadania, viabilizando o acesso a propriedade
formal e, por consequéncia, a inclusdo social de milhares de familias que vivem em
areas informalmente ocupadas. (Cassettaria; Salomao, 2024).

Nesse contexto, observou-se que o registrador imobiliario € um operador do
Direito e aplicador da lei, conforme consta nos ensinamentos de Reis e Lisboa
(2021):

A atuacgédo do registrador é pautada “pelo dever prudencial, que promove a
importante tarefa de proceder a custddia do acervo publico dos registros
imobiliarios, além de promover a publicidade dos dados constantes no félio
real e atuar como garantidor da segurancga juridica para todos os usuarios
dos servigos registrais imobiliarios. Atividades essas que faz observando o
preenchimento dos requisitos legais, conferindo, por meio do registro do
titulo, a propriedade imobiliaria, contribuindo, assim, para a manutencdo da
paz social’. (Reis e Lisboa, 2021).

Com base no exposto, verificou-se que através do método hipotético-dedutivo
e de pesquisa bibliografica e legislativa, pode-se concluir que o Registrador de
Iméveis possui um papel relevante, quando da efetivagdo da regularizagéo fundiaria,
especialmente, das areas de ocupacgdes irregulares consolidadas e informais,
exercendo uma verdadeira fungdo social, ao concretizar o direito fundamental a
moradia e, em consequéncia, da propria dignidade humana, principio matriz da
Constituigao Brasileira.
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O registro imobiliario é essencial para a efetivagdo do direito a moradia, pois
confere seguranca juridica a posse e a propriedade, permitindo o acesso a direitos e
servigos essenciais. A atuagao do registrador imobiliario, respaldada pela legislagéo
vigente, é fundamental para a promogao da fungdo social da propriedade e para a
inclusdo social dos cidadaos.

1.2 Direito social a moradia no contexto nacional e internacional

No primeiro plano verificou-se o direito social a moradia no prisma nacional,
ou seja, na Constituigdo Federal, considerada Constituicdo Cidada, garantidora do
bem-estar social, previu no seu artigo sexto que, além do trabalho, da educacéo, da
saude, a moradia consagra-se também um direito, um direito fundamental. A
observacado da realidade, no entanto, nos mostra outra coisa. A proliferacido de
assentamentos habitacionais informais, a politica de urbanizacdo deficitaria em
relacdo a populagdo de baixa renda sao fatores que levam ao crescimento dos
aglomerados urbanos e das ocupagdes, muitas vezes de risco para aqueles que
buscam abrigo (Brasil, 1988).

O direito a moradia € reconhecido como direito social fundamental pela
Constituicdo Federal de 1988, especificamente no artigo 6°, que estabelece: "S&o
direitos sociais a educagao, a saude, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protegdo a maternidade e a infancia, a assisténcia
aos desamparados, na forma desta Constituigdo." (Brasil, 1988).

Esse direito esta intrinsecamente ligado a dignidade da pessoa humana,
principio basilar do Estado Democratico de Direito. A efetivagdo do direito a moradia
nao se limita a simples posse de um imovel, mas envolve a garantia de condigbes
adequadas de habitabilidade e seguranca juridica.

Em segundo plano no ambito internacional foi na Declaragdo Universal dos
Direitos Humanos das Nagbes Unidas (DUDH), de 1948 que se reconheceu de
forma embrionaria o direito a moradia, ainda que implicitamente, como integrante do
rol dos direitos humanos. O artigo 25 da Declaragao Universal dos Direitos Humanos
(DUDH), Artigo XXV:

Toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para Ihe assegurar e
a sua familia a salude e o bem-estar, principalmente quanto a alimentacéo,
ao vestuario, ao alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos
servigos sociais necessarios, e tem direito a segurangca no desemprego, na
doenga, na invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de
meios de subsisténcia por circunstancias independentes da sua vontade.
((DUDH, 1948).

Em 1976, entrou em vigor o Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos,
Sociais e Culturais, editado em 1966. A partir dai os Estados que o ratificaram
comprometeram-se a implementar politicas e programas domeésticos com vistas a
alcangar progressivamente direitos econdmicos, sociais e culturais, inclusive com
modificagdes legislativas no sentido de criar instrumentos legais de forma a dar
efetividade ao exercicio desses direitos (ONU,1948).

Considerando a contextualizacdo do direito a moradia em ambito nacional e
internacional é fundamental expor o momento da constitucionalizag&o, ou seja, a
implementacéo juridica de tal direito.
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1.3 A Constitucionalizagao do Direito a Moradia e sua Regulamentagao Juridica

O direito a moradia esta abarcado dentre os direitos enumerados no artigo 6.°
da Constituicido Federal de 1988, esses sao os direitos sociais, ao paralelo ao direito
a educacédo, a saude, ao trabalho, ao lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia e assisténcia aos desamparados.
(Brasil,1988)

No texto original, a Constituicdo n&o citava neste artigo 6.° o direito a moradia
como direitos sociais. Somente em 14 de fevereiro de 2000, por meio da Emenda
Constitucional n.° 26, que passa a ser um direito expressamente previsto, apesar de
que estava evidente a tutela que ja era, de alguma maneira, garantida por
dispositivos constitucionais (Brasil,1988).

Pode-se exemplificar as capacidades de promogdo de programas de
habitacdo artigo 21, XX e artigo 23, IX, o inciso IV do artigo 7.°, que dispde ser
direito dos trabalhadores o salario minimo capaz de atender as suas necessidades
vitais basicas como, dentre outras, a moradia, e o artigo 183, que dispde sobre a
usucapiao especial de imével urbano, cujos requisitos é a utilizagdo para a moradia
(Brasil, 1998).

Ndo obstante tais tutelas, relacionadas ao direito a moradia estava

subentendido a condi¢cdo digna da existéncia humana, tutelada pelo principio da
dignidade da pessoa humana, sendo esse exercicio o direito que exercem, como o
direito ao patriménio, a intimidade e a vida privada (Costa, 2017).
Existem documentos internacionais que o Brasil é signatario a época, traz
referéncias ao direito a moradia, com relacdo ao Pacto Internacional sobre os
Direitos Econbmicos, Sociais e Culturais, (PIDESC), onde os Estados membros
comprometeram-se efetivamente a proteger alguns dos direitos, abrangendo a
moradia, e as declaragdes de Vancouver e, posteriormente a de Istambul, sobre
moradia e assentamentos humanos, os quais lhe conferiam, ao menos
materialmente, o status de direito fundamental, por forca do §2.° do artigo 5.° da
Constituicdo Federal (Costa, 2017).

Esses documentos internacionais deram, de certa forma, um embasamento a
inclusdo do direito @ moradia de forma expressa no texto da Carta Magna, uma vez
que firmaram compromissos dos paises signatarios na efetivagdo dos direitos que
prescrevem.

a
a

1.4 Politicas Publicas de Regularizagado Fundiaria e a Lei n® 13.465/2017
Observando o histérico de realizagbes positivas da humanidade, € evidente
que o Estado sempre teve a responsabilidade de empreender acgbes que
beneficiassem a sociedade. Nesse sentido, pode-se mencionar exemplos de
iniciativas no século XVIII e XIX, quando o papel principal do Estado era garantir a
segurancga publica em face de ataques de inimigos.
No entanto, a medida que a democracia se aprofundou e se expandiu, as
responsabilidades do Estado se tornaram mais diversas. Atualmente, é amplamente
reconhecido que a fungao do Estado € promover o bem-estar da sociedade, e para
isso ele precisa realizar uma série de agbes e intervir diretamente em diversas
areas, como saude, educacao e meio ambiente
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Figura 01 - fluxograma do ciclo de criagao de politicas publicas.
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Fonte: https://politicaspublicas.almg.gov.br/ppag/ppag_entenda.html

Observando o ciclo de criagdo de politica publica nota-se que as principais
politicas publicas relacionadas a regularizagdo fundiarias que temos apds a
implementagao do direito social a moradia, o qual foi regulamentado e recepcionado
pelas seguintes legislacbes: Codigo Civil, a Lei de Registros Publicos e a Lei sobre o
Parcelamento do Solo Urbano (Lei n°® 6.766/79). Para a regularizag&o fundiaria rural,
as principais leis incluem a Lei n° 11.952 de 2009, que trata especificamente da
regularizacdo de ocupacgdes de terras da Unido na Amazoénia Legal, e o Decreto n°
10.592 de 2020, que atualizou e detalhou os regulamentos para a implementacéo da
Lei n°® 11.952/2009. Outros instrumentos legais relevantes incluem o Estatuto da
Terra (Lei n® 4.504/1964) e a Lei n°® 8.629 de 1993, que rege as politicas de reforma
agraria. A regularizacéo de interesse social (REFIS) é principalmente regida pela Lei
n°® 11.977 de 2009, que instituiu o programa "Minha Casa, Minha Vida" e também
abordou a regularizagdo fundiaria em areas urbanas. Outras referéncias legais
importantes incluem a Lei n® 10.257 de 2001 (o Estatuto da Cidade) e a Lei n® 6.015
de 1973 (a Lei de Registros Publicos).

Sendo que, para a eficacia da regularizagdo fundiaria em dialogo com o
direito ambiental é necessario conforme explicitado no artigo 216-A, I, da Lei n°
6.015/1973, a planta e memorial descritivo ser assinado por profissional e
acompanhado de Anotagcdo ou Registro de Responsabilidade Técnica, e deve
demonstrar, ainda, as unidades, as construcdes, o sistema viario, as areas publicas,
os acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do nucleo.
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2. A REGULARIZAGAO FUNDIARIA E OS SISTEMAS DE REGISTRO DE IMOVEIS:
PERSPECTIVAS COMPARADAS E REPERCUSSOES SOCIAIS

2.1 Estudo comparativo: Uma comparacao entre a abordagem brasileira e outros
paises que privatizaram parcialmente ou totalmente o registro de imoéveis,
analisando as consequéncias para a regularizagdao fundiaria e os direitos
sociais.

Primeiramente, observa-se que o sistema formal de registro de imodveis
desempenha um papel essencial na garantia dos direitos de propriedade, no
fomento ao desenvolvimento econdmico e na promogao da estabilidade social. Um
sistema robusto proporciona seguranga juridica, minimiza litigios e facilita as
transac¢des imobiliarias. A auséncia ou inadequagao do registro de terras pode gerar
inseguranga, conflitos e dificultar a gestdo territorial e o planejamento urbano
eficazes.

No Brasil, o sistema de registro de imdveis opera por meio dos Cartorios de
Registro de Imdveis, instituicbes privadas que exercem uma fungdo publica por
delegacédo do Estado. Esse modelo singular combina a supervisdo estatal com a
execugao privada, visando assegurar tanto a eficiéncia quanto a integridade dos
registros de terras. O sistema é fiscalizado e regulamentado pelo Poder Judiciario,
conferindo presungdo de veracidade por meio da fé publica dos registros
(Carvalhosa, 2016).

Nesse viés, pode-se destacar a supremacia do interesse publico sobre o
interesse privado, onde o Estado mantém o controle sobre as regras e normas do
sistema registral, garantindo o controle publico sobre a validade e a autenticidade
dos registros. A Lei de Registros Publicos (Lei n°® 6.015/73) € um exemplo de como o
Estado estabelece as regras e normas para a realizagdo dos registros, garantindo a
publicidade e a seguranga dos atos juridicos.

O sistema de registro de imoveis exerce um papel basilar na regularizagao
fundiaria de maneira a garantir o direito da propriedade. No Brasil, o sistema
funciona com a oferta dos servigos pelas serventias extrajudiciais, ou seja, pelos
cartorios de registro de imdveis, instituicbes privadas que executam fungdes publicas
delegadas pelo Estado. Em equivaléncia, alguns paises adotaram a privatizagéo
total ou parcial deste servigo, de forma a diferenciar os resultados em termos de
regularizacdo fundiaria e direitos sociais. Este estudo comparativo busca explorar as
abordagens de paises que sobressairam deste processo e as suas consequéncias
em relacdo a experiéncia brasileira.

O sistema brasileiro de registro de imdveis tem funcionalidade mista, sendo
que os cartérios tém a fungéo publica por delegagdo do Poder Publico, conforme
dispositivo do art. 236, CF/88. E também a funcionalidade exercida em carater
privado, conforme o mesmo dispositivo. Ou seja, o servigo é de titularidade publica,
porém exercido por um particular.

A caracteristica fundamental deste sistema € que as serventias extrajudiciais
(cartorios) sao fiscalizadas e normatizadas pelo Poder Judiciario, garantindo a
presuncgao de veracidade por meio da fé publica dos registros (Carvalhosa, 2016).

O Brasil detém o controle estatal sobre as regras e normas do sistema
registral, uma vez que os servigos sdo prestados por agentes privados. Isto
resguarda a regulamentacdo e um controle publico sobre a validade e autenticidade
dos registros.
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Essa abordagem proporciona vantagens expressivas para a regularizagao
fundiaria, especialmente em areas rurais e urbanas de baixa renda. Os cartérios tém
exercido um papel relevante em programas de regularizagdo, como o “Minha Casa,
Minha Vida” e projetos de reforma agraria (ALVES, 2021). Porém, o sistema ao
mesmo tempo € criticado por ser burocratico e oneroso, gerando barreiras para os
pequenos proprietarios, especialmente nas areas rurais e periféricas.

A privatizagdo do registro de imoOveis em outros paises, pais como a Nova
Zelandia grande parte de seu sistema de registro de imoveis na década de 1990, foi
implementado por sistema eletrénico Land Information New Zealand (LINZ). Esta
reforma propor-se reduzir a burocracia e abreviando o processo de transacgdes
imobiliarias (Thompson, 2015). O resultado foi expressivo na redugédo de custos e
maior eficiéncia no processo de registro, com transag¢des ocorrendo em tempo real.

Portanto, com a privatizagdo surgem os desafios, ocorrendo aumento na
concentragdo de propriedades nas maos de grandes empresas, prejudicando o
acesso a terra para pequenos proprietarios (Jackson, 2018). Além disso, criticos
apontam que a privatizag&o total ira reduz o controle governamental, dificultando a
implementagdo de politicas publicas para regularizagdo fundiaria e preservagao
ambiental, areas nas quais o0 governo possui interesse e prerrogativas para legislar.

A privatizacdo na Alemanha do sistema de registro de imdéveis mantém a
permanéncia do controle estatal, mas com processos administrativos eficientes e
digitalizados. Neste pais ndo seguiu a privatizagdo, optando por manter o registro
como uma fungdo publica com forte regulamentagcdo (Schmidt, 2020). Essa
abordagem fortalece a seguranga juridica, preservando e controlando o Estado
sobre as politicas fundiarias e garante que as informagdes sejam protegidas de
forma transparente. Sendo considerada eficiente, particularmente em areas urbanas.

No México a privatizagdo do sistema optou por um modelo hibrido, em que o
governo detém o controle do sistema de registro, porém com a participagdo de
entidades privadas na modernizagado tecnoldgica e na digitalizagdo de processos
(Ramirez, 2019). O objetivo era aumentar a eficiéncia sem perder o controle sobre o
sistema registral.

Confrontando essas abordagens os resultados s&o mistos, sendo a
privatizagao parcial o que fez acelerar processo de regularizagéo fundiaria em areas
urbanas, infelizmente ndo foi bem-sucedida em areas rurais, onde a falta de
infraestrutura e a dificuldade de acesso a servigos privados complicaram o processo
de registro. (Garcia, 2021). Com isso, verificou-se uma analise abrangente e
especializada do sistema de registro de imdveis brasileiro, comparando-o com
modelos internacionais que passaram por privatizacdo ou adotaram diferentes
estruturas de governanga. O foco principal foi avaliar o impacto desses sistemas nos
processos de regularizagdo fundiaria, na seguranca dos direitos de propriedade e
nas implicagdes mais amplas para a equidade social.

O modelo hibrido brasileiro de registro de imoveis, ao mesmo tempo em que
busca um equilibrio, apresenta tensdes inerentes entre o interesse publico em
registros de terras seguros e acessiveis e os interesses privados dos cartorios na
eficiéncia operacional e na lucratividade. No entanto, a eficacia do controle judicial
torna-se fundamental para navegar nessas tensdes. A tendéncia global de
privatizagdo sugere uma percepgao generalizada de que os sistemas estatais
tradicionais podem estar ficando para tras em termos de eficiéncia e adaptagao
tecnologica.

Consequentemente, os resultados variados entre os paises destacam que a
privatizagdo ndo € uma solugdo universalmente bem-sucedida e pode introduzir
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novos desafios, particularmente em relagdo a equidade social e ao papel do Estado
na politica de terras.

A regularizagao fundiaria no Brasil € um processo multifacetado que vai além
da simples concesséo de titulos legais. Pois, o processo abrange um conjunto de
medidas de natureza juridica, urbanistica, ambiental e social. Assim, o objetivo
primordial € incorporar assentamentos urbanos informais a ordem territorial urbana
formal e conceder titulos de propriedade a seus ocupantes. Essa definicao
contempla natureza abrangente da regularizagao fundiaria, exigindo a integragéao de
marcos legais com principios de planejamento urbano, consideragcdes de
sustentabilidade ambiental e objetivos de inclusdo social. Reconhece que o
enfrentamento de assentamentos informais requer uma abordagem conjunta que
considere as varias dimensdes do desenvolvimento urbano e do bem-estar social.

A regularizagdo fundiaria € uma tematica sensivel e complexa que exige o
envolvimento de multiplos atores, entre eles o Estado, os municipios, as
comunidades e os 6rgéaos registrais. No Brasil, o registro de imdveis possui carater
publico e é exercido por delegagdo do poder publico, conforme previsto no artigo
236 da Constituicdo Federal de 1988. Essa natureza hibrida — publica, porém
exercida por particulares concursados — visa garantir a imparcialidade, a legalidade
e a segurancga dos atos registrais, especialmente nos processos de formalizag&o
fundiaria e na efetivacao de direitos fundamentais como o da moradia.

No caso brasileiro, 0 modelo atual busca um ponto de equilibrio. A delegagao
do servico a cartérios privados, mas fiscalizados pelo Poder Judiciario, permite a
manutengdo do interesse publico no centro da atividade registral. A Lei n°
13.465/2017 reforca essa diretriz ao estabelecer procedimentos especiais para a
REURB, com redugao de custos, simplificacdo de tramites e incentivo a inclusao de
nucleos urbanos informais no sistema registral. Uma eventual privatizagdo plena do
registro, como alertam autores como Salom&o e Cassettari, poderia fragilizar as
garantias constitucionais ao dificultar o acesso dos cidadaos economicamente mais
vulneraveis a regularizag&o fundiaria, comprometendo o direito a moradia e a fungéo
social da propriedade. (Cassettari e Saloméo, 2025).

Assim, o estudo comparativo revela que, embora a privatizagdo dos registros
possa trazer ganhos de eficiéncia, é essencial que essa eficiéncia seja submetida a
um marco regulatorio que garanta equidade, acessibilidade e protegao dos direitos
sociais. A regularizagdo fundiaria, por sua natureza distributiva e transformadora,
nao pode ser tratada como um mero produto comercial, mas sim como um
instrumento de justiga social e de consolidagao da cidadania.

2.2 As consequéncias para a regularizagao fundiaria e direitos sociais

No Brasil, a regularizagdo fundiaria € um fator centralizado para o
desenvolvimento econdmico e social, notadamente em regides onde a titulagado da
terra ainda é incerta (Barros, 2022). O sistema brasileiro, apesar de suas falhas, tem
uma estrutura vigorosa garantindo assim a seguranga juridica e promover a inclusao
social no campo e nas periferias urbanas. Entretanto, a burocracia e o custo elevado
ainda s&o barreiras que podem ser enfrentadas por meio de uma modernizagao
eficiente, sem que se perca o controle estatal sobre as fung¢des registradas.

Nesse seguir, € importante delimitar uma caracterizagdo teorico-conceitual
sobre as modalidades da Reurb compreendidas no dispositivo do art. 13, da Lei n°®
13.465 de 2017. Nos estudos de Silveira (2024), observa-se que:
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As modalidade contempladas no referido artigo, sdo passiveis de serem
utilizadas pelos entes politicos responsaveis pela organizagéo territorial
das cidades para fins de regularizagdo fundiaria urbana, quais sejam, a
Reurb de Interesse Social (REURB-S) aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados, predominantemente, por populacdo de baixa renda,
assim declarados em ato do Poder Executivo municipal, e a Reurb de
Interesse Especifico (REURB-E) aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados por populagdo ndo qualificada como de baixa renda. (Silveira,
2024).

Partindo do entendimento do autor, considera-se que a Reurb-E é mais ampla
possibilitando alcance de interesses da populagdo que tenha renda média e alta nos
centros urbanos, podendo ser implementadas em locais especificos, ou seja,
identificados para beneficiar-se, ndo havendo inconveniente para ser implementada “
conjuntamente com a REURB-S em um mesmo territério, podendo ambas as
hipéteses de regularizag&do fundiaria urbana coexistir em um mesmo assentamento
urbano”. (Silveira, 2024).

Ademais, seguindo essa ideia a Lei n.° 13.465/17, em seu art. 13 § 4°,
pressupbe que o Poder Publico permita a utilizagdo mista da estrutura da
regularizacao para residéncia ou comércio. Isto visa uma forma de incentivo ao
desenvolvimento socioecondmico da area objeto da regularizagao.

Considerando as duas formas de regularizacdo fundiaria urbana, o
qguestionamento sobre o interesse da Reurb na area identificada ocorre no ambito
social (Reurb-S) ou no ambito especifico Reurb-E. No entanto, para que haja uma
compreensao mais ampla, € necessario que seja observado o art. 13, § 5° da Lei
n.° 13.465/17, pontua sobre a finalidade da classificacdo, especialmente, no que
tange a identificagdo dos agentes encarregados pela implementagao ou
adequacdo nas obras de infraestrutura necessarias e ao reconhecimento do
direito a gratuidade das custas e emolumentos notariais e registrais, conforme o § 1°
do mesmo artigo quando aplicaveis.

A Regularizagdo Fundiaria Urbana REURB-S €& uma modalidade de
regularizacdo de imdéveis prevista na Lei n° 13.465/2017, que tem como objetivo
conferir segurancga juridica as ocupagdes urbanas de interesse social e promover a
inclusdo social e o desenvolvimento urbano sustentavel. Conforme a legislacéo, a
REURB-S € destinada as ocupacgbes de areas urbanas com caracteristicas de
interesse social, como nucleos urbanos informais consolidados, ocupacbes em
Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS e assentamentos precarios. (Santos,
2021)

Santos, fundamentado nos dizeres:

A REURB-S é um instrumento juridico que tem por finalidade regularizar a
situacdo fundiaria das ocupacgdes informais em areas urbanas de interesse
social, buscando, assim, garantir o direito & moradia digna e o acesso aos
servigos publicos, além de promover o desenvolvimento urbano sustentavel
e a inclusdo social. (SANTOS et al., 2021, p. 153).

A REURB-S é aplicada em areas publicas ou privadas, desde haja interesse
na regularizagdo da ocupagao pelo proprietario do imovel, demonstre manifestando
o interesse. O processo € dividido em trés fases: a primeira fase € a da declaragao
de interesse social, na qual o poder publico declara a area como de interesse social
com finalidade de regularizagdo fundiaria. Ja a segunda fase € a legitimidade de
posse, sendo que os ocupantes deverao comprovar a posse mansa e pacifica da
referida area sendo determinado um periodo de tempo, devera ocorrer a notificagéo
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do proprietario, sendo que este deve manifestar sobre a ocupacao. A ultima fase, a
terceira, envolve o registro imobiliario, que é expedido o registro da propriedade em
nome dos ocupantes ou de entidade organizadora da comunidade.

No processo deve haver a participacdo ativa dos ocupantes e a sociedade
civil que se faz necessario, pois € essencial. No decorrer do processo € previsto
realizar audiéncias publicas e a participacdo destes nas diferentes etapas do
processo. Deverao ser realizados estudos técnicos para avaliar a viabilidade e dos
impactos desta ocupacdo, devendo assim, serem adotadas medidas para suavizar
os eventuais impactos ambientais e urbanisticos (Silva; Monteiro; Lopes, 2019).

E relevante ressaltar que a REURB-S é uma modalidade de regularizacéo
fundiaria devendo seguir os prazos e os devidos procedimentos especificos, estes
por sua vez, deverao ser elaborados de forma responsavel e sustentavel. A REURB-
S é uma opgao para regularizar as ocupagdes em areas urbanas de interesse social,
porem deve ser seguida e acompanhada das politicas publicas e programas que
autorizem o acesso a devida infraestrutura urbana e uma moradia digna.

2.3 A interagao entre governanga fundiaria, direitos humanos e compromissos
internacionais

A governanga fundiaria no Brasil abrange o complexo conjunto de politicas,
leis, regulamentos, instituicbes e processos que determinam como a terra é
administrada, gerenciada, utilizada e protegida. Mais, precisamente, como a
‘propriedade’ cumpre a fungao social. Conforme indicado no, inclui uma ampla gama
de questdes, desde a regulamentagdo da propriedade de terras estrangeiras e o
registro de propriedades rurais até programas de certificacdo de terras e iniciativas
especificas como "Regulariza Amazénia" e "Titula Brasil".

Os principais atores envolvidos na governanga fundiaria no Brasil sdo
diversos e incluem varios niveis de governo (federal, estadual e municipal), agéncias
especificas como o Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA), o
judiciario, entidades do setor privado como os Cartérios de Registro de Iméveis,
organizagbes da sociedade civil que defendem os direitos a terra e a protegéo
ambiental, e organismos internacionais que fornecem assisténcia técnica e
estabelecem padrdes globais.

Obrigagdes e compromissos internacionais do Brasil em direitos fundiarios e
desenvolvimento sustentavel, constante na Agenda 2030 para o Desenvolvimento
Sustentavel e sua Relevancia para a Regularizagdo Fundiaria estdo amparados nos
seguintes: ODS 1, 5, 11, 15. A Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel
das Nacdes Unidas, com seus 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS),
fornece uma estrutura global abrangente para enfrentar desafios interconectados,
incluindo aqueles relacionados a governanga fundiaria e aos direitos humanos.
(ONU, 2015).

Essa perspectiva eleva a questao para além do mero direito de propriedade e
a coloca no ambito da dignidade humana fundamental e da justica social,
fortalecendo potencialmente as reivindicagbes de comunidades marginalizadas e
influenciando debates politicos. Os compromissos internacionais do Brasil,
particularmente aqueles relacionados aos direitos territoriais indigenas e
quilombolas, criam uma estrutura para responsabilizar o governo por suas politicas e
praticas de terras. Esses compromissos podem ser invocados por organizagbes da
sociedade civil e organismos internacionais para defender prote¢gdes mais fortes e
uma implementacdo mais eficaz dos direitos fundiarios dessas comunidades
tradicionalmente marginalizadas.
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2.4 Perspectivas interdisciplinares sobre os desafios da regularizagao
fundiaria no brasil

A regularizagdo fundiaria, especialmente apds a promulgagdo da Lei n°
13.465/2017, requer uma abordagem interdisciplinar que va além da analise
estritamente juridica. A complexidade da questao fundiaria brasileira envolve fatores
histéricos de ocupagado informal, desigualdades sociais profundas, auséncia de
planejamento urbano, conflitos agrarios e questdes ambientais. Assim, para
compreender plenamente os desafios da efetivagdo desse processo, € necessario
integra-lo as areas da sociologia, urbanismo, economia e meio ambiente, além do
direito. (Brasil, 2017)

Do ponto de vista juridico, a regularizagdo fundiaria esta intrinsicamente
ligada a fungao social da propriedade, prevista na Constituicdo Federal (art. 5°, XXIlI,
e art. 170, Ill). A legislagdo busca n&o apenas conferir seguranga juridica aos
ocupantes de areas informais, mas também garantir o acesso a moradia como
direito fundamental. No entanto, o aparato juridico por si sé n&o é suficiente para
resolver os entraves quando nao articulado com politicas publicas eficazes e com a
realidade socioecondmica das populagdes envolvidas. (Brasil, 1988).

Na dimenséao urbanistica, destaca-se a importancia do ordenamento territorial
e da fungdo social da cidade. Muitas ocupagdes irregulares surgem da auséncia de
habitacdo acessivel e da especulagao imobiliaria, o que leva as populacdes de baixa
renda a ocuparem areas periféricas, muitas vezes desprovidas de infraestrutura
basica e servigos publicos. A regularizagdo fundiaria, nesse contexto, deve ser
acompanhada de politicas de urbanizagédo, saneamento, mobilidade e infraestrutura,
sob pena de perpetuar a segregacgao espacial e urbana. (Brasil, 2001)

Sob a dtica social, a regularizagdo fundiaria atua como um instrumento de
inclusdo cidada, ao permitir o acesso formal a terra e a servigos essenciais. No
entanto, ela enfrenta desafios como a desinformacao das comunidades, a burocracia
excessiva, a lentidao dos processos cartorarios e, em muitos casos, a desarticulagao
entre os entes federativos. A atuagdo do registrador, neste contexto, ganha
relevancia como um agente de transformacéo social, ao garantir seguranca juridica
e auxiliar na efetivagdo da dignidade da pessoa humana. (Brasil, 1988)

A questdo ambiental também impde limites e desafios a regularizagéo
fundiaria, especialmente em areas de preservagdo permanente (APPs) e zonas de
risco. A Lei n° 12.651/2012 (Novo Codigo Florestal) estabelece parametros para a
ocupacéo e uso do solo, que muitas vezes entram em conflito com a necessidade
habitacional de populagdes vulneraveis. Assim, o processo de regularizagéo precisa
observar o principio da sustentabilidade e conciliar a protecdo ambiental com o
direito a moradia, o que exige solugdes técnicas e normativas adequadas. (Brasil,
2012).

Por fim, sob a perspectiva econbmica, a regularizagao fundiaria promove a
inclusdo produtiva, ao permitir o acesso ao crédito, valorizagdo do imdvel, geragao
de emprego e desenvolvimento local. No entanto, a crescente discussdo sobre a
privatizagado dos servigos registrais levanta preocupag¢des quanto a acessibilidade e
a equidade do processo. A desestatizagcdo pode acarretar aumento de custos,
dificultando o acesso das camadas mais pobres da populacdo aos beneficios da
regularizacdo, o que reforca a necessidade de manutengdo do papel do Estado
como garantidor do direito a moradia.

Dessa forma, a regularizagdo fundiaria, quando compreendida em sua
totalidade, demanda a atuagao coordenada de diversas areas do conhecimento e a
formulacdo de politicas publicas integradas, que assegurem o cumprimento da
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funcdo social da propriedade, a efetivagao dos direitos fundamentais e a construgao
de cidades mais justas, sustentaveis e inclusivas.

Sob uma perspectiva das ciéncias sociais, os desafios da regularizagado
fundiaria no Brasil estdo profundamente interligados com questdes de
vulnerabilidade socioeconémica, o reconhecimento e a protecdo dos direitos
culturais e a importancia da participagdo comunitaria significativa.

2.5 Possibilidades de desjudicializacao pela (via administrativa) extrajudicial —
Provimento n° 158/2023

A possibilidade para o procedimento de desjudicializacdo no ambito
administrativo se deu pelo Provimento n® 158, de 05 de dezembro de 2023 do CNJ
que estabelece o Programa Permanente de Regularizacdo Fundiaria Plena de
Nucleos Urbanos Informais e Favelas - “Solo Seguro — Favela”. Essa
implementagao legislativa tem a fungcéo oportunizar aos interessados que o0 processo
de regularizacdo fundiaria seja simplificado, conforme porposto pela Lei n°
13.465/2017.

Necessariamente, antes de iniciar a complexidade da desjudicializagdo e sua
relevancia no que tange ao cumprimento das agdées que promovem a integridade,
seguranca e eficacia na rotina do Poder Judicario, visando sempre uma melhor
forma de oferta para o acesso a justica. E com isto, o CNJ priore 0 o tema
‘desjudicializagao’ para fortalecer remanejar competéncia para reduzir o excesso de
atribuicoes.

A sobrecarga no Poder Judiciario brasileiro € decorrente de diversos fatores
sobrecarregando de litigios de inumeras classes e ainda uma lentiddo associada a
alta demanda de agdes incertas e em massa, a imprevisibilidade das decisdes
judiciais em raz&o do ativismo judicial, o que remete altos custos cuja as demandas
sobre a resolucéo do processo judicial (Franco, 2021).

Em consequéncia disso, o0 ordenamento juridico transcorre por
modernizagdes e no cumprimento da tutela jurisdicional, como forma de atenuar os
inumeros fatores remetem a excessos a atividade jurisdicional no Brasil, de modo a
avalizar a entrada a justica e o efetivo direito da razoabilidade de duragdo do
processo (Santos; Lima Junior, 2020).

Diante deste panorama, a desjudicializagdo surge como uma opgao
extrajudicial para solucionar os conflitos, sobrepujando a exclusividade do Poder
Judiciario na resolugcdo de litigios especificos, de maneira especial patrimoniais
como as agdes judiciais que abordam sobre os direitos reais de bens imoveis, e
como a acgéo de usucapido do bem imoével urbano (Franco; Rezende, 2021).

Igualmente, a desjudicializagdo pode ser percebida como uma faculdade das
partes de situar-se e alcangar uma alternativa para a resolugao de conflitos fora do
campo da tutela jurisdicional, sem dispor do direito ora tutelado e da competéncia
juridica imperativa (Bomtempo Junior; Mairink, 2019). Segundo os autores,
Bomtempo Junior e Mairink ponderam que a desjudicializagdo concebe o
deslocamento de alguns procedimentos antes atribuidos ao Poder Judiciario e,
portanto, constantes de normas de sua exclusiva competéncia para os Servigos
Extrajudiciais, podendo os notarios e registradores realiza-los administrativamente.
(Bomtempo Junior e Mairink 2019, p. 96)

Podemos observar o fenbmeno da desjudicializagdo no Brasil, destacando a
Lei n® 11.441/2007, que alterou o Codigo de Processo Civil de 1973, permitindo o
procedimento extrajudicial de inventario, partilha, separagdo consensual e divércio
consensual por meio administrativo, desde que as partes ndo fossem menores ou
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incapazes, visto que, a presencga destes ultimos no caso concreto afastaria a
possibilidade de pleitear-se o direito de forma extrajudicial, restando apenas a via
judicial (Brasil, 2007).

Atualmente, a referida lei sofreu alteragdes significativas inseridas pela
Resolucdo n°® 571, de 24 de agosto de 2024, que representa um avango importante
no processo de desjudicializacdo dos inventarios e partilhas de bens no Brasil. Onde
permite-se a realizagdo de procedimentos na via extrajudicial, envolvendo menores
e incapazes, isto facilita a venda de imovel em inventario e dispensa a obtencao de
Alvara Judicial. Ou seja, essa medida recai nos procedimentos de regularizagao
fundiaria e possibilita celeridade e eficiéncia.

A desjudicializagado no Brasil ocasionou o reconhecimento da paternidade de
forma extrajudicial, com a positivagao da Lei n° 8.560/1992; o leildo extrajudicial nos
contratos de alienagao fiduciaria, com a promulgacdo da Lei n® 9.514/1997; a
probabilidade de corre¢do administrativa dos registros imobiliarios, a partir da Lei n°
10.931/2004; e, por fim, a possibilidade de regularizagdo fundiaria em zonas
especiais de interesse social, com a instituicdo da Lei n° 11.491/2007 (Bomtempo
Junior; Mairink, 2019).

Deste modo, o fenbmeno da desjudicializagdo no Brasil, conquanto & parte
essencial do processo de modernizagao no Judiciario que visa reduzir demandas,
requerendo a devida atencgéo por parte do legislador patrio e seus operadores do
direito, sendo preciso ocorrer uma superagao do padrdo da cultura do litigio e da
solucao de conflitos somente pelas vias judiciais. (Guersoni; Camilo, 2019).

A Lei n° 13.465/2017 representou um marco na politica de regularizagéo
fundiaria urbana e rural no Brasil, ao instituir mecanismos que visam a
desjudicializacdo dos processos, conferindo maior celeridade e eficiéncia a
regularizacdo de nucleos urbanos informais. Entre os instrumentos previstos,
destacam-se a legitimacdo fundiaria, a legitimagcdo de posse, a usucapiédo
extrajudicial e a concessao de uso especial para fins de moradia, que permitem a
formalizacdo da posse e a aquisicdo da propriedade sem a necessidade de
intervencéo judicial.

A Resolugdo n° 571/2024 do CNJ complementa esse cenario ao estabelecer
diretrizes para a implementagdo de procedimentos extrajudiciais de regularizagéo
fundiaria, visando uniformizar e otimizar as praticas nos cartérios de registro de
iméveis. No entanto, apesar dos avancos, desafios persistem, como a necessidade
de capacitagdo dos profissionais envolvidos, a integragdo entre os diversos entes
federativos e a garantia de acesso a regularizagao para populagbes em situagao de
vulnerabilidade. A efetiva implementagao da desjudicializagdo requer n&o apenas a
existéncia de normas, mas também a articulagao entre os diferentes atores sociais e
institucionais, assegurando que a regularizagao fundiaria cumpra sua fungao social e
contribua para a efetivagdo do direito a moradia digna.
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3 PRINCIPIOS APLICAVEIS A REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA
(REURB)
3.1 Principios da Legalidade e da Eficiéncia

O principio da legalidade assegura que a atuacdo estatal na regularizagao
fundiaria esteja estritamente vinculada a legislagdo vigente, conforme disposto no
artigo 37 da Constituicdo Federal de 1988, a Administracdo Publica deve obedecer
aos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia
(Brasil, 1988).

Considerando os dizeres de Mazza (2024), o principio da legalidade
representa a subordinacdo da Administracdo Publica a vontade popular. O exercicio
da funcdo administrativa ndo pode ser pautado pela vontade da Administracdo ou
dos agentes publicos, mas deve obrigatoriamente respeitar a vontade da lei. (Mazza,
2024, p. 52).

Ainda, observando os preceitos doutrinarios Hely Lopes Meirelles ensina que:
“As leis administrativas sdo, normalmente, de ordem publica e seus preceitos nao
podem ser descumpridos, nem mesmo por acordo ou vontade conjunta de seus
aplicadores e destinatarios, uma vez que contém verdadeiros poderes-deveres,
irrelegaveis pelos agentes publicos”. (Meirelles, 2001, p.87).

Para o Direito Administrativo o principio da legalidade € o mais importante
principio especifico, ou seja, o mais amplo, sendo que a partir dele derivam varios
outros, tais como: finalidade, razoabilidade, isonomia e proporcionalidade.
Finalizando o alcance do referido principio o mesmo conserva a ideia de que a
Administracdo Publica s6 pode praticar as condutas autorizadas em lei.

Por sua vez, o principio da eficiéncia exige que os processos administrativos
de REURB sejam conduzidos com celeridade e efetividade, reduzindo burocracias
desnecessarias. Segundo o artigo 10 da Lei n.° 13.465/2017, “os procedimentos de
regularizacdo fundiaria urbana devem ser simplificados, observando-se a
proporcionalidade entre os atos administrativos e a complexidade da situagao a ser
regularizada” (Brasil, 2017).

Por ultimo esse principio também aparece estampado no caput do art. 37, da
Constituicdo Federal de 1988 e possui articulacio com o fenbmeno da
desjudicializagdo que tratamos anteriormente.

3.2 Principio da Dignidade da Pessoa Humana

A regularizagéo fundiaria impacta diretamente sobre o direito a moradia e a
qualidade de vida das populagdes em circunstancias de vulnerabilidade. O principio
da dignidade da pessoa humana € um dos pilares da Republica Federativa do Brasil,
conforme o artigo 1°, inciso Ill, da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988).

A auséncia de seguranca juridica sobre a posse da terra, podera ocorrer e
gerar a exclusdo social e restricbes aos servigos publicos. Sendo assim, a REURB
visa garantir o direito a moradia, que esta relacionada a consolidagdo deste
principio. Conforme legisla Fernandes (2011), diz que “a regularizagao fundiaria nao
€ apenas um simples processo legal, mas um instrumento essencial para a incluséo
social e a erradicagao da pobreza urbana. ”

3.3 Principio da Fé Publica e da Celeridade a luz da Lei n° 13.465/2017 e do papel
dos cartorios extrajudiciais

A fé publica € um principio necessario e relevante para o registro imobiliario e

para titulagcdo de terras. O registrador de iméveis desempenha a fungdo necessaria
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para a regularizagdo fundiaria, garantindo autenticidade, seguranca e publicidade
aos atos registrais (DINIZ, 2019).

Portanto, a celeridade € necessaria para evitar a perpetuacido da
irregularidade fundiaria. A Lei n.° 13.465/2017 prevé instrumentos para reconhecer
extrajudicial da usucapido e a atuando em conjunto com diversos 6rgaos de forma a
apressar 0S processos.

Na regularizacdo fundiaria, os principios da fé publica e da celeridade
assumem papel fundamental na efetivagdo do direito a moradia e na garantia da
segurancga juridica das populagbes envolvidas. O principio da fé publica, previsto
implicitamente no ordenamento juridico e sustentado pela atuagao dos registradores
publicos, confere presuncdo de veracidade e autenticidade aos atos praticados por
tabelides e oficiais de registro. No contexto da regularizag&o fundiaria, isso significa
que os titulos emitidos por autoridade competente — como certidées, termos de
legitimagdo de posse ou fundiaria —sdo presumidos validos, o que fortalece a
confianga dos cidad&os e do poder publico nos atos extrajudiciais.

Ja o principio da celeridade decorre da necessidade de conferir rapidez e
eficacia aos procedimentos de regularizagado, rompendo com a tradi¢do de excessiva
judicializagdo e burocracia que historicamente travaram a formalizacdo de nucleos
urbanos informais. A Lei n°® 13.465/2017, ao permitir procedimentos administrativos e
extrajudiciais para a titulagdo de imdveis, promove a simplificacdo das etapas,
especialmente ao integrar o registro de imoveis a politica fundiaria. Dessa forma, os
cartorios passam a atuar como agentes fundamentais na desburocratizagcdo e na
concretizagcédo do direito a moradia, sem comprometer a seguranga juridica, mas ao
contrario, reforgando-a por meio da fé publica atribuida aos atos registrados.

3.4 A funcionalidade essencial do Advogado na REURB

A pessoa do advogado tem desempenhado um papel estritamente necessario
para dar a assessoria juridica aos processos para regularizacdo fundiaria. Este
profissional age na defesa dos interesses dos individuos que se encontram em
areas ocupadas, age para mediacao de conflitos e orientando juridicamente sobre os
tramites legais essenciais para o titular da posse. De acordo com Gongalves (2020),
"o advogado é um agente fundamental na REURB, pois intermedia a aplicagao dos
principios juridicos e a execugao dos procedimentos administrativos".

Ainda, a atuagdo do advogado assegura os direitos fundamentais dos
ocupantes sejam conservados, impedindo que processos contrarios as regras, as
leis, a justica; ou sejam abusivos e assegurando a realizag&o dos requisitos legais. A
Advocacia Publica tem este papel de relevancia e de suma importancia, uma vez
que muitos destes processos para regularizagdo englobam ocupacdes de terras
publicas, as quais necessitam de pareceres e aprovagdes governamentais.

A atuacdo do advogado na Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) é
essencial para garantir que os procedimentos administrativos e registrais sejam
conduzidos dentro dos parametros legais e constitucionais, assegurando seguranca
juridica e efetividade dos direitos fundamentais, especialmente o direito a moradia. A
Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), ao regulamentar os atos registrais,
impde uma série de exigéncias técnicas e formais para o registro de imoveis, que
demandam conhecimento juridico especializado.

Nesse contexto, o advogado desempenha um papel fundamental na analise
documental, na elaboragdo de pecas técnicas, na regularizagdo dominial e
urbanistica, e na interlocugdo com os 6rgaos publicos e os cartérios de registro de
imoveis. Na REURB, instituida pela Lei n® 13.465/2017, o advogado também é figura
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chave na elaboragdo de memoriais descritivos, plantas, projetos urbanisticos e no
acompanhamento da tramitacdo do processo perante a administracdo publica e o
registro de imoveis, garantindo que todos os requisitos legais sejam cumpridos.

Além disso, em muitos casos, é o advogado quem representa 0os nucleos
urbanos informais, presta assessoria as associacbes de moradores, acompanha a
lavratura de termos de legitimac&o fundiaria e orienta sobre os efeitos legais da
titulagdo. Portanto, sua atuagéo é indispensavel para a efetivagdo da regularizagéo
fundiaria com seguranga juridica, promovendo a fungdo social da propriedade e o
acesso a cidadania plena por meio da formalizagdo da moradia.

CONCLUSAO

A presente pesquisa evidenciou a importancia do registro imobiliario como
instrumento fundamental para a efetivagdo da regularizagdo fundiaria e,
consequentemente, para a concretizagdo do direito a moradia, constitucionalmente
assegurado como direito social. A atuagdo do registrador ultrapassa a fungéo
meramente técnica-cartorial, assumindo um papel ativo na construgdo de uma
sociedade mais justa e inclusiva, ao garantir seguranga juridica, publicidade e
legitimidade aos atos de titulag&do fundiaria.

Em complementagdo a ideia acima, analisamos cuidadosamente sobre a
relagdo entre registro imobiliario, a regularizagdo fundiaria e a garantia do direito a
moradia em nosso pais. Desvendamos como o registro imobiliario se apresenta nado
apenas como um mero tramite burocratico, mas sim como alicerce para a seguranga
juridica e para o desenvolvimento urbano e rural.

A Lei n° 13.465/2017, juntamente com o Decreto n® 9.310/2018, surgiu como
um marco essencial nesse cenario, trazendo a tona a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB) como instrumento de inclusdo social e ordenamento territorial.
Analisamos os principios bases que norteiam a REURB, como a legalidade,
eficiéncia, dignidade da pessoa humana, fé publica e celeridade, ressaltando a
importancia de um processo que, ao mesmo tempo em que busca a regularizagao, a
garantia dos direitos fundamentais aos cidadaos.

Nao deixamos de lado a discussao acerca da privatizagcdo dos servigos de
registro imobiliario, tema que nos incita a reflexdo aprofundada sobre os desafios e
as consequéncias para a regularizagao fundiaria e os direitos sociais. A comparagéo
com outros paises nos mostrou diferentes modelos e resultados, evidenciando a
necessidade de um equilibrio entre a eficiéncia e o controle estatal para assegurar o
acesso a moradia, especialmente para a populagdo mais vulneravel.

Em suma, esta pesquisa nos permitiu constatar a relevéncia do registro
imobiliario como ferramenta de transformagao social, capaz de promover a justica e
a igualdade no acesso a terra e a moradia. Que este trabalho possa contribuir para o
aprimoramento das politicas publicas e para a construcdo de um futuro onde a
regularizacdo fundiaria seja sinbnimo de cidadania plena e dignidade para todos.

Por fim, destacou-se a relevancia social da regularizagdo fundiaria como
instrumento de promogédo da cidadania e de enfrentamento das desigualdades
socioespaciais. Garantir o acesso a moradia regularizada, com registro formal, é
promover dignidade, seguranca e pertencimento as familias brasileiras. Assim, a
efetivagdo da regularizagdo fundiaria por meio do registro imobiliario ndo é apenas
uma questao técnica, mas, sobretudo, um compromisso ético e constitucional com a
justica social.

Este trabalho propbe-se, assim, a contribuir para o debate critico e
aprofundado sobre o papel do registro imobiliario na estruturagdo de politicas
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publicas que assegurem o direito a moradia, a terra e a cidadania, analisando os
riscos e desafios de um sistema que busca conciliar eficiéncia registral, seguranga
juridica e justica social.
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