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RESUMO

O presente trabalho teve como objetivo analisar a atuacdo extrajudicial na
regularizacao fundiaria no Brasil, com enfoque na aplicagdo do principio da
seguranga juridica. A pesquisa partiu da constatagdo de que a irregularidade
fundiaria constitui um dos maiores desafios sociais, juridicos e urbanisticos da
contemporaneidade, exigindo solu¢gdes que conciliem eficiéncia, inclusado social
e estabilidade nas relagbes juridicas. Nesse sentido, a desjudicializagao foi
examinada como alternativa ao modelo judicial tradicional, marcado pela
morosidade e pelos altos custos, destacando-se a relevancia dos cartérios e
demais 6rgédos administrativos na formalizagcdo da posse e da propriedade. O
estudo abordou os fundamentos constitucionais da seguranga juridica,
compreendida como clausula pétrea sustentada pelo direito adquirido, ato
juridico perfeito e coisa julgada, demonstrando que sua observancia é
indispensavel para a legitimidade dos titulos emitidos e para a prevengéo de
conflitos futuros. Também foi realizada uma analise historica e normativa, desde
a Lei n°® 6.766/1979 até a Lei n°® 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018, que
evidenciou a evolugao legislativa no sentido de simplificar procedimentos e
ampliar a incluséo social, atribuindo papel central aos registradores de imoveis.
A investigagao concluiu que a via extrajudicial, ao proporcionar celeridade e
acessibilidade, fortalece a cidadania e concretiza a fungao social da propriedade,
desde que acompanhada de rigor técnico e da cooperagcdo entre municipios,
orgaos publicos e serventias extrajudiciais. Exemplos praticos, como os de Porto
Alegre e Belo Horizonte, demonstraram os impactos sociais, econdmicos e
juridicos positivos da regularizagdo extrajudicial, evidenciando que se trata de
instrumento capaz de reduzir desigualdades, valorizar imdveis e assegurar o
direito a moradia digna. Contudo, ressaltou-se que a simplificagdo n&o pode
ocorrer de forma precipitada, sob pena de comprometer a seguranga juridica,
sendo essencial a observancia de garantias legais e a atuagéo responsavel dos
registradores. Dessa forma, o trabalho confirmou a hipotese de que a atuagao
extrajudicial é capaz de garantir seguranca juridica na regularizagéo fundiaria,
desde que equilibrada com mecanismos de controle e respeito aos principios
constitucionais.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria; Extrajudicial; Seguranga Juridica;
Desjudicializacao.



ABSTRACT

The objective of this study was to analyze extrajudicial action in land
regularization in Brazil, with a focus on the application of the principle of legal
certainty. The research was based on the observation that land irregularity is one
of the greatest social, legal, and urban challenges of our time, requiring solutions
that reconcile efficiency, social inclusion, and stability in legal relations. In this
sense, dejudicialization was examined as an alternative to the traditional judicial
model, marked by slowness and high costs, highlighting the relevance of notary
offices and other administrative bodies in formalizing possession and ownership.
The study addressed the constitutional foundations of legal certainty, understood
as an unalterable clause supported by acquired rights, perfect legal acts, and res
judicata, demonstrating that its observance is indispensable for the legitimacy of
the titles issued and for the prevention of future conflicts. A historical and
normative analysis was also carried out, from Law No. 6,766/1979 to Law No.
13,465/2017 and Decree No. 9,310/2018, which highlighted the legislative
evolution towards simplifying procedures and expanding social inclusion,
assigning a central role to real estate registrars. The investigation concluded that
the extrajudicial route, by providing speed and accessibility, strengthens
citizenship and fulfills the social function of property, provided that it is
accompanied by technical rigor and cooperation between municipalities, public
agencies, and extrajudicial services. Practical examples, such as those in Porto
Alegre and Belo Horizonte, demonstrated the positive social, economic, and legal
impacts of extrajudicial regularization, showing that it is an instrument capable of
reducing inequalities, increasing property values, and ensuring the right to decent
housing. However, it was emphasized that simplification cannot occur hastily,
under penalty of compromising legal certainty, and that compliance with legal
guarantees and responsible action by registrars is essential. Thus, the study
confirmed the hypothesis that extrajudicial action is capable of ensuring legal
certainty in land regularization, provided that it is balanced with control
mechanisms and respect for constitutional principles.

Keywords: Land Regularization; Extrajudicial; Legal Certainty; Dejudicialization.
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1. INTRODUGAO

A questao da regularizagao fundiaria no Brasil configura um dos desafios
socioespaciais mais relevantes, permeando desde a garantia do direito
fundamental @ moradia digna até a promogao do desenvolvimento urbano
sustentavel. Em um cenario amplamente marcado pela complexidade e grande
volume dos processos judiciais, a atuagao extrajudicial emerge como um
caminho promissor para conferir seguranca juridica a sociedade.

Nesse contexto, o Principio da seguranga juridica, extremamente
importante para a ordem constitucional e para a estabilidade das relacbes
sociais, assume um papel central. Ele ndo apenas orienta a interpretacéao e a
aplicagdo das normas que regem a regularizacdo fundiaria, mas também se
configura como um pressuposto fundamental na garantia da legitimidade e a na
eficacia dos procedimentos administrativos.

O Principio da seguranca juridica, consiste na garantia de estabilidade,
previsibilidade e confiabilidade nas rela¢gdes juridicas, assegurando aos
cidadaos que as normas e atos do Estado sejam claros, coerentes e respeitados
ao longo do tempo. Esse Principio é fundamental para promover a confianga no
ordenamento juridico, evitar mudancas abruptas e garantir que os direitos
adquiridos sejam preservados

Apesar do notdério potencial da via extrajudicial para simplificar a
regularizacao fundiaria, a efetiva concretizagdo do Principio da seguranca
juridica nesse ambito enfrenta desafios significativos. Pbde-se a prova o
questionamento de como garantir a previsibilidade e a estabilidade das decisdes
administrativas diante da diversidade de situacdes faticas e da complexidade da
legislagédo urbanistica e registral e de qual maneira conciliar a celeridade e a
eficiéncia dos procedimentos extrajudiciais com a necessidade de assegurar o
devido processo legal e o direito de defesa dos envolvidos. A coexisténcia de
diferentes instrumentos normativos e a possibilidade de interpretagdes
normativos e de interpretagdes divergentes podem comprometer a uniformidade

€ a seguranca dos resultados alcangados.
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A regularizagéo fundiaria, por sua vez, é de extrema importancia para
garantir o direito a moradia, ao planejamento urbano e a inclusdo social. Ela
promove a formalizagdo da posse de areas ocupadas irregularmente,
assegurando aos moradores o direito legal sobre seus iméveis, 0 acesso a
servigos publicos e a infraestrutura urbana. Além disso, a regularizagao traz
beneficios econdmicos, ao permitir a circulagdo juridica dos bens imoéveis, e
sociais, ao reduzir desigualdades e fortalecer a cidadania. A atuagao extrajudicial
nesse processo € um importante instrumento de desjudicializacédo e de
efetivacdo dos direitos fundamentais, especialmente em areas de
vulnerabilidade.

No contexto da atuagdo extrajudicial, especialmente nos casos de
regularizacdo fundiaria, a segurancga juridica assume papel central. A atuagao
dos cartorios e demais orgaos extrajudiciais possibilita uma via mais célere,
menos burocratica e muitas vezes mais acessivel para a resolugao de conflitos
e formalizacao de direitos relacionados a posse e propriedade de imoveis. Ao
permitir que a regularizagdo ocorra fora do Judiciario, respeitando os requisitos
legais e com respaldo técnico e documental, garante-se a efetividade e a
estabilidade desses atos, conferindo legitimidade e permanéncia as novas
titularidades e aos registros oriundos desse processo. A problematica que se
impbe, portanto, reside no equilibrio entre a eficiéncia dos procedimentos
extrajudiciais e a garantia de segurancga juridica nas regularizagdes fundiarias.
Até que ponto a desjudicializagao contribui ou pode comprometer esse Principio?
Como garantir que o processo extrajudicial atenda aos critérios legais, respeite
os direitos de terceiros e mantenha a legitimidade dos atos praticados?

Para tanto, o presente trabalho como objetivo analisar a aplicagdo do
Principio da seguranga juridica na atuagdo extrajudicial nos casos de
regularizacao fundiaria, investigando seus avancos, desafios e os cuidados
necessarios para que a simplificagdo procedimental ndo resulte em inseguranga
juridica.

A regularizacdo fundiaria é um dos instrumentos mais relevantes para a
promogao do direito a moradia, a cidade e a dignidade da pessoa humana,
especialmente em um pais com historico de ocupagdes irregulares como o Brasil.
Nesse cenario, destaca-se a crescente importancia da atuagao extrajudicial,

especialmente por meio dos cartérios de registro de imoveis, como uma
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alternativa célere e menos onerosa ao Poder Judiciario na formalizacdo da posse
e da propriedade. Entretanto, a agilidade e a simplificagdo dos procedimentos
extrajudiciais ndo podem comprometer os Principios que regem o ordenamento
juridico, especialmente o Principio da seguranga juridica. Este Principio,
fundamental ao Estado Democratico de Direito, assegura previsibilidade,
estabilidade e confianca nas relagdes juridicas, sendo essencial na consolidacao
da titularidade e da regularizagao de imoveis urbanos e rurais.

Partindo da problematica proposta, as hipoteses mais provaveis séo: (i) A
via extrajudicial pode garantir seguranga juridica quando observados os
requisitos legais e os direitos de terceiros; (ii) A simplificacdo excessiva nos
procedimentos extrajudiciais pode gerar inseguranca juridica; (iii) A articulagao
entre cartorios e 6rgdos publicos € essencial para assegurar a regularizagao
fundiaria com seguranga juridica.

O objetivo principal do presente trabalho é analisar a aplicagao do Principio
da Seguranca Juridica na atuacgao extrajudicial nos processos de regularizagéo
fundiaria, identificando seus avangos, desafios e limites para garantir a
efetividade dos direitos e a legitimidade dos atos praticados.

a) Analisar os requisitos legais necessarios para assegurar a seguranca

juridica na regularizagao fundiaria extrajudicial;

b) Investigar os riscos decorrentes da simplificacdo excessiva dos

procedimentos extrajudiciais e seus impactos na estabilidade juridica;

c) Examinar a importancia da integracdo entre cartérios e 6rgaos

publicos para a efetividade e legitimidade da regularizacao fundiaria.

A presente pesquisa possui carater descritivo, com abordagem
bibliografica. Consoante a Marconi e Lakatos (2001), a pesquisa descritiva
possui o intuito de conhecer a natureza do fendmeno estudado, a maneira como
ele se estabelece, as caracteristicas e processo que o compde; nas pesquisas
descritivas, o pesquisador busca ter conhecimento e interpretar a realidade, sem
modifica-la a partir de intervengdes. A area de estudo concentra-se na analise da
atuacao do extrajudicial no processo da Regularizagdo Fundiaria, englobando a
revisdo de estudos anteriores, bem como a comparagao com os estudos atuais.
Assim, a pesquisa é classificada como basica e bibliografica.

A coleta de dados foi realizada por meio de leituras seletivas que tratem

do tema geral da "regularizagao fundiaria" e “atuacgao extrajudicial”’, com especial
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atencao a sua aplicagdo no &mbito da garantias dos direitos fundamentais e do
direito registral, oriundos de repositorios institucionais e bases de dados. Foram
utilizados como principais fontes a legislagdo pertinente, doutrinas
especializadas e trabalhos académicos ja desenvolvidos sobre o assunto.

Inicialmente, foram desenvolvidos os fundamentos juridicos da seguranca
juridica e da regularizagao fundiaria. Por consequéncia, abordou-se a evolugéo
historica e constitucional da seguranca juridica, desde suas origens no Direito
Romano até sua consagragdo como clausula pétrea na Constituicdo de 1988.
Em seguida, foi destacada a regularizagdo fundiaria como direito fundamental
vinculado a cidadania, especialmente apds a inclusdo da moradia no rol dos
direitos sociais pela Emenda Constitucional n® 26/2000. Também foi examinada
a funcado social da propriedade, que limita o exercicio individual em prol do
interesse coletivo, e o papel do Estado na transicio de um modelo
essencialmente judicial para um modelo administrativo desjudicializado, capaz
de conciliar eficiéncia e respeito as garantias juridicas.

No terceiro capitulo, foi exposto o marco legal da regularizagéo fundiaria
no Brasil, com a analise da evolugdo normativa desde a Lei n® 6.766/1979 até a
Lei n° 13.465/2017, regulamentada pelo Decreto n° 9.310/2018. Foram
analisadas as inovagdes legislativas que possibilitaram maior autonomia
municipal e a introducédo de novos instrumentos, como a legitimagao fundiaria e
a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF). Além disso, foi apresentada a
classificagdo da REURB em modalidades de interesse social (REURB-S) e de
interesse especifico (REURB-E), com destaque para a gratuidade em favor das
populacdes de baixa renda na primeira modalidade. Nesse capitulo, também se
evidenciou o papel central dos cartorios de registro de imoveis como agentes da
efetivacao da politica de regularizagao, ao mesmo tempo em que se ressaltou a
necessidade de equilibrio entre simplificacdo procedimental e garantia de
seguranga juridica.

No quarto capitulo, foi discutida a atuagéo extrajudicial na regularizagéo
fundiaria, com énfase em suas potencialidades e desafios. Foi demonstrado que
a desjudicializagdo trouxe ganhos de celeridade, redugcdo de custos e
possibilidade de regularizagdo coletiva de imdveis, ampliando o acesso a
formalizacdo da propriedade, especialmente para populagbes vulneraveis.

Contudo, também foram apontados limites e riscos, como a possibilidade de
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fraudes, erros na cadeia de posse e desrespeito a normas urbanisticas e
ambientais. Para enfrentar tais desafios, destacou-se a importancia da atuacéo
técnica dos registradores, do papel fiscalizador do Ministério Publico e da
articulagdo entre municipios, 6rgdos publicos e cartorios. O capitulo ainda
apresentou experiéncias praticas, como as de Porto Alegre e Belo Horizonte, que
demonstraram como a REURB, implementada na via extrajudicial, contribui para
a inclusao social, a dignidade da pessoa humana e a efetivagao da fungao social
da propriedade.

A hipétese central do trabalho foi respondida de forma afirmativa, pois se
demonstrou que a atuagao extrajudicial na regularizagdo fundiaria € capaz de
garantir seguranca juridica, desde que respeitados os limites legais e
constitucionais. O estudo evidenciou que os cartérios, ao lado de o6rgaos
publicos, assumem papel fundamental como filtros de legalidade, assegurando
que os atos praticados sejam dotados de estabilidade e previsibilidade. Ao
mesmo tempo, destacou-se que a simplificagcdo procedimental precisa ser
equilibrada com controles técnicos e institucionais, sob pena de comprometer a
legitimidade dos titulos emitidos. Assim, confirmou-se que a via extrajudicial,
longe de ser mera substituta do Judiciario, constitui instrumento complementar,
eficiente e inclusivo, capaz de conciliar celeridade com a preservagao da

seguranga juridica.
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2. FUNDAMENTOS JURIDICOS DA SEGURANGA JURIDICA E DA
REGULARIZAGAO FUNDIARIA

A segurangca juridica €é um principio fundamental e acolhido
constitucionalmente no Brasil através do art. 5°, inciso XXXVI da Constituicdo
Federal de 1988, que assegura que “a lei n&o prejudicara o direito adquirido, o
ato juridico perfeito e a coisa julgada”. Esse principio, ainda que nao expresso
nominalmente, esta implicito nos direitos fundamentais, sendo protegido por
clausula pétrea (art. 60, §4° da CF). Sua origem remonta ao Direito Romano,
estampada em doutrinas quanto a validade de atos judiciais mesmo em
situacbes excepcionais, e atravessa toda a trajetoria constitucional brasileira,
desde a Constituicao Imperial de 1824, passando por constituicbes posteriores
(1891, 1934, 1946, 1967/69), até estar firmemente estabelecido na Constituicdo
de 1988, a “Constituigdo Cidada”, que o reconhece como garantia essencial para
a estabilidade e previsibilidade das relagdes juridicas.

Outro tema central do presente capitulo é a regularizagcao fundiaria urbana,
identificada como direito fundamental ligado a cidadania. A Constituigdo de 1988,
reforgada pela Emenda Constitucional n°® 26/2000, consagra o direito a moradia
como instrumento da dignidade humana. A Lei n®13.465/2017 estrutura um
robusto conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais para
formalizar o direito a moradia e a propriedade, sobretudo em assentamentos
irregulares, contribuindo para a inclus&o social.

A esse contexto soma-se o principio da fungao social da propriedade, que
condiciona o exercicio da propriedade ao atendimento dos interesses coletivos,
quais sejam, econdmico, social e ambiental, conforme previsto no art. 5°, XXIII,
e no art. 186 da CF, e normatizado pelo Cédigo Civil (art. 1.228, §§1° e 2°),
limitando o uso individualista ou abusivo dos bens. Esse tripé da seguranga
juridica, regularizacao fundiaria e fungdo social da propriedade, delineia um
panorama juridico atual orientado a justica social e ao fortalecimento da

cidadania formal.
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2.1 O Principio da seguranga juridica

A seguranga juridica figura entre os Principios basilares do Direito,
estando prevista no inciso XXXVI do artigo 5° da Constituicdo Federal, o qual
dispbe que "a lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a
coisa julgada". Dessa previsdo, destacam-se dois aspectos essenciais, sendo
eles, a seguranga juridica, ainda que nado expressa de forma literal como
Principio, encontra-se implicita entre os direitos e garantias fundamentais; e sua
exclusao é juridicamente impossivel, uma vez que o artigo 5° da Constituicdo
configura clausula pétrea, nos termos do §4° do artigo 60 da Carta Magna, que
veda propostas de emenda tendentes a abolir a forma federativa de Estado, o
voto direto, secreto, universal e periddico, a separagao dos Poderes e os direitos
e garantias individuais.

A luz dessas premissas, passa-se a analise da génese do Principio da
segurangca juridica no ordenamento brasileiro, bem como de suas dimensdes na
atualidade. Os primeiros vestigios da nogdo de segurancga juridica podem ser
identificados ja no Direito Romano, especialmente no Digesto’, associado ao
posicionamento de Ulpiano. Conforme relata Almiro do Couto e Silva (2005) apud
Araujo (2010), um exemplo classico esta no fragmento de ordo praetorum, no
qual Ulpiano narra o caso do escravo Barbarius Philippus, nomeado pretor em
Roma apesar de ocultar sua condicdo de escravo. Ulpiano questiona: “O que
editou e decretou tera sido nulo ou valido por utilidade daqueles que
demandaram perante ele?” — respondendo pela validade, em prol da
estabilidade e utilidade das decisbes (Araujo e Moreira, 2010).

Desde a Constituicdo de 1824, outorgada no inicio do Império, ja havia
previsdo expressa da irretroatividade das leis e da protegao ao direito adquirido,
ainda que a terminologia “seguranca juridica” ndo fosse utilizada. O artigo 179,
inciso lll, dispunha que nenhuma disposi¢ao teria efeito retroativo, e o inciso
XXVIIl garantia a manutencdo de recompensas conferidas por servigcos
prestados ao Estado, civis ou militares, configurando reconhecimento a direitos

incorporados ao patriménio juridico dos cidadaos (Araujo e Moreira, 2010).

' Digesto ou Pandectas é uma obra importante do direito romano. Faz parte do Corpus Juris
Civilis, organizado por ordem do imperador Justiniano no século VI d.C1. Reline grande
quantidade de informacgdes juridicas em 50 livros e cerca de 1.500 titulos. Fonte:
https://juristas.com.br/artigos/tudo-sobre-digesto-ou-pandectas-no-direito-romano/
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Na Constituicdo de 1891, a ideia se consolidou por meio da vedacgao a leis
retroativas, reforgando o vinculo entre seguranca juridica e a preservagéao de
situagdes consolidadas sob legislagdes anteriores. A Constituicdo de 1934
marcou a consagragao da férmula que se mantém até hoje: “Alei ndo prejudicara
o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada”. Essa triade de
protecao, presente no artigo 113, inciso 3°, permanece no texto constitucional
vigente (Araujo e Moreira, 2010).

O unico hiato ocorreu na Constituicdo de 1937, elaborada durante o
Estado Novo, periodo marcado pelo autoritarismo de Getulio Vargas e pela
auséncia de garantias democraticas. Com a Constituicdo de 1946, a previsao foi
retomada no artigo 141, §3°, restabelecendo a protecao aos direitos adquiridos,
atos juridicos perfeitos e a coisa julgada. Esse texto foi repetido pela Constituicéo
de 1967 e pela Emenda Constitucional n° 1 de 1969, apenas com alteracéo na
localizac&o do dispositivo.

A Constituicdo de 1988, chamada “Constituicdo Cidada”, elevou a
protecdo a categoria de direito e garantia fundamental, no artigo 5°, inciso
XXXVI. Embora a tutela conferida seja considerada por parte da doutrina aquém
do ideal, ndo ha obice para que seja ampliada por meio de legislagéo

infraconstitucional.

2.2 A regularizagao fundiaria como direito fundamental e instrumento de

cidadania

As dimensodes continentais e a vasta extensao territorial do Brasil revelam
realidades sociais profundamente distintas entre as regiées. O pais enfrenta
graves problemas sociais, fruto de questdes histéricas como a desigualdade, que
gera miséria, fome, falta de acesso a educacgao e a saude, entre outros desafios.
No campo da moradia, a situagdo nao é diferente: a pobreza leva inumeras
familias a se instalarem em nucleos urbanos informais, muitas vezes localizados
em areas sem titulagao ou até mesmo em zonas de risco a saude e a vida. Nesse
cenario, diversos direitos fundamentais acabam sendo violados ou simplesmente
nao garantidos.

Apesar dessa dura realidade socioecon6mica, o Brasil possui um texto

constitucional avangado, que assegura direitos fundamentais a todos os
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brasileiros e estrangeiros residentes no pais. A Constituicdo Federal, conhecida
como “Constituicao Cidada”, tutela direitos essenciais, fortalece a democracia e
a cidadania, e prestigia Principios como justica social, bem-estar e
desenvolvimento humano, garantindo padrées minimos de existéncia digna para
todos.

O direito @ moradia, inserido no rol dos direitos sociais pelo artigo 6° da
Constituicdo Federal por meio da Emenda Constitucional n° 26, de 14 de
fevereiro de 2000, constitui um dos principais instrumentos de concretizagao do
Principio da dignidade da pessoa humana. Nesse contexto, a regularizagcao
fundiaria urbana surge como um meio eficaz de efetivar tanto o direito a moradia
formal quanto o direito a propriedade.

A legislagao federal brasileira disponibiliza mecanismos juridicos capazes
de promover a regularizagdo fundiaria, retirando significativa parcela da
populacdo da informalidade habitacional e assegurando ndo apenas moradia
digna, dotada de infraestrutura e equipamentos urbanos adequados, mas
também a titulacdo formal da propriedade. Em outras palavras, a regularizagéo
fundiaria compreende medidas destinadas a adequar empreendimentos
imobiliarios ao ordenamento juridico, conferindo titulo de propriedade a
ocupantes de areas anteriormente irregulares ou clandestinas, viabilizando,
assim, a concretizagao da dignidade da pessoa humana.

Segundo a Lei Federal n° 13.465/2017, a regularizagao fundiaria consiste
em um conjunto de ac¢des juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas
a regularizar assentamentos irregulares e titular seus ocupantes, garantindo o
direito social a moradia, o pleno cumprimento da fungao social da propriedade
urbana e o respeito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Trata-se,
portanto, de um verdadeiro processo de transformagao social, juridica e
econbmica, que envolve a intervencdo do Poder Publico — em propriedades
publicas ou privadas — motivada pelo interesse social, para legalizar a
permanéncia de possuidores em nucleos urbanos informais em desacordo com
a legislagao.

Dessa forma, a regularizagao fundiaria concretiza nao apenas o direito
social a moradia, mas também a funcado social da propriedade e da propria
cidade. O ordenamento juridico nacional permite que aqueles que ja possuem

uma moradia possam se tornar efetivamente proprietarios, obtendo um titulo
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registrado no cartério de imoveis e migrando da informalidade para a seguranga
juridica da propriedade formal. Além disso, a legislagdo que trata da
regularizagao urbana busca também a melhoria das condigcbes ambientais do
espaco urbano, promovendo integragao social, salubridade e qualidade de vida

para a populacao.

2.3 A funcgao social da propriedade

De acordo com a Constituicdo Federal, a propriedade deve atender a sua
fungéo social (art. 5°, XXIIl), o que se concretiza pelo aproveitamento racional do
solo, pela utilizagdo adequada dos recursos naturais e pela preservagao do meio
ambiente, conforme critérios e niveis de exigéncia fixados em lei (art. 186 da
CF).

Seguindo essa diretriz, o Cddigo Civil, em seu art. 1.228, § 1°, estabelece
que o direito de propriedade deve ser exercido em conformidade com suas
finalidades econémicas e sociais, assegurando-se a preservacgao da flora, da
fauna, das belezas naturais, do equilibrio ecolégico, do patriménio histérico e
artistico, bem como a prevencéo da poluicdo do ar e das aguas.

O Direito objetiva a garantia da boa convivéncia em sociedade, dessa
forma, ele ndo pode permitir que uma pessoa disponha de uma propriedade
rural, por exemplo, e a utilize de forma incorreta, ocasionando danos
permanentes a produtividade e ao meio ambiente, uma vez que isso impede que
as préximas geragodes cultivem com qualidade naquele local (Santos, 2017).

Dessa forma, qualquer conduta, seja por acdo ou omissao, que contrarie
0s interesses sociais e ambientais configura abuso do direito de propriedade,
pois afronta diretamente o Principio da funcéo social. Esse Principio impde que
0 exercicio e a protegado do direito de propriedade estejam condicionados a
observancia do interesse coletivo e a tutela ambiental. Assim, a propriedade
privada nao pode prevalecer de maneira prejudicial sobre os interesses
socioambientais, mesmo sendo reconhecida como direito fundamental e
elemento da ordem econdmica (Machado, 2008).

A funcao social da propriedade, enquanto instituto juridico, permite a

criacdo de um acesso mais democratico a propriedade, sendo um importante
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agente para que se alcance uma reparagdo de uma situagao injusta
historicamente consolidada no Brasil local (Santos, 2017).

Constata-se, portanto, que a legitimidade do exercicio do direito de
propriedade esta intrinsecamente vinculada ao atendimento dos interesses da
coletividade. Exemplo disso € a situagcao em que o proprietario de um terreno
urbano nao realiza sua devida manutengao: nessa hipotese, resta evidente o
descumprimento da fungao social, tornando ilegitimo o uso do direito (Machado,
2016). Diante desse cenario de abusividade, impde-se a atuagdo do Poder
Publico para assegurar que o imovel atenda a seus fins sociais, sejam eles de

ordem sanitaria, urbanistica ou ambiental.

24 O papel do Estado e a transicao para modelos administrativos

desjudicializados

A Justica brasileira, desde seus primordios, convive com o problema da
morosidade e da sobrecarga processual. A quantidade crescente de demandas
e a burocracia excessiva dos ritos formais sempre impuseram barreiras ao
acesso efetivo a tutela jurisdicional. Durante décadas, litigios simples eram
submetidos ao Judiciario e permaneciam pendentes por anos, gerando
inseguranca juridica, custos excessivos e descrédito social quanto a capacidade
do Estado em oferecer respostas rapidas e adequadas (Cenzi e Gerstenberger,
2025).

Até a promulgagdao da Constituicdo Federal de 1988, a resolugao de
conflitos era quase que exclusivamente judicial. Existiam, & verdade, alguns
mecanismos pontuais de composicdo, como a arbitragem em matérias
especificas, mas eram raros e de limitado alcance. Nesse periodo, conhecido
como pré-constitucional, vigorava a cultura da judicializacdo absoluta (Cenzi e
Gerstenberger, 2025).

A Constituicdo de 1988 inaugura um novo paradigma. Embora tenha
reforgado a garantia de acesso ao Judiciario por meio do art. 5°, XXXV (“a lei néo
excluird da apreciagdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaga a direito”), esse
dispositivo também abriu espaco para a compreensao de que tal garantia ndo
exclui a possibilidade de meios alternativos e consensuais de solugao de litigios.
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A partir de entao, fortaleceu-se a ideia de que o direito de acdo coexiste com
instrumentos de autocomposigao e heterocomposic¢ao fora do processo judicial.
Esse novo cenario juridico impulsionou a procura por mecanismos de
desjudicializagdo, ou seja, de transferéncia de determinadas matérias e
procedimentos para a esfera extrajudicial, sem que houvesse comprometimento
da seguranga juridica. A pressao social pela celeridade processual e a
necessidade do proprio Judiciario em reduzir seu volume de demandas
reforcaram a adog&o dessa politica publica (Cenzi e Gerstenberger, 2025).

O processo de desjudicializagdo nao surgiu de forma repentina, mas como
resultado de uma evolugdo normativa e cultural. O pioneirismo brasileiro pode
ser atribuido ao Estado do Rio Grande do Sul, que instituiu os Conselhos de
Conciliacédo e Arbitragem, ainda antes da Constituicdo de 1988. No plano
nacional, a Lei n°® 7.244/1984 criou os Juizados de Pequenas Causas, com o
objetivo de oferecer solugao célere e simplificada a litigios de baixo valor e menor
complexidade.

Esse movimento foi consolidado pela Constituicado de 1988, em seu art.
98, |, que determinou a criagdo dos Juizados Especiais, posteriormente
regulamentados pela Lei n°® 9.099/1995 (Juizados Especiais Civeis e Criminais).
Ainovacao foi ampliada com a Lei n°® 10.259/2001 (Juizados Especiais Federais)
e a Lei n° 12.153/2009 (Juizados Especiais da Fazenda Publica). O objetivo
comum dessas leis era dar celeridade as chamadas “pequenas causas” e as
infracbes de menor potencial ofensivo.

Paralelamente, a Lei n° 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos, ao
uniformizar procedimentos cartorarios, preparou o terreno para que as serventias
extrajudiciais se tornassem espacgos aptos a pratica de atos que antes eram
monopodlio do Judiciario. Outro marco relevante foi a Lei n° 9.307/1996,
conhecida como Lei de Arbitragem, que trouxe efetividade a solugéo de conflitos
comerciais e contratuais de forma privada, com reconhecimento de validade e
eficacia pelo Estado.

A grande virada, contudo, veio com a Lei n° 11.441/2007, que autorizou a
realizagao de inventario, partilha, separacéo e divorcio consensuais por meio dos
cartérios extrajudiciais. Essa lei representou divisor de aguas, pois demonstrou
que procedimentos até entdo exclusivamente judiciais poderiam ser realizados

com rapidez, eficiéncia e plena seguranca juridica na via extrajudicial.
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Posteriormente, o novo CPC (Lei n°® 13.105/2015) reforgou a politica de
estimulo a solugdo consensual, regulando a mediacéo e a conciliagao, além de
permitir a usucapido extrajudicial. A Lei n°® 13.465/2017 complementou esse
avango, regulamentando procedimentos extrajudiciais de regularizagédo
fundiaria. Mais recentemente, o Provimento n°® 65/2017 do CNJ disciplinou a
usucapiao extrajudicial, e o Provimento n° 150/2023 tratou da adjudicacao
compulséria extrajudicial.

Os cartorios, tradicionalmente vistos apenas como 6rgaos de registro,
ganharam protagonismo. A regulamentac&o pelo Conselho Nacional de Justica
(CNJ) e a crescente fiscalizagao reforcaram sua credibilidade como instrumentos
de efetivacdo da desjudicializacdo. Além de inventarios, partilhas, divorcios e
usucapiodes, os cartérios passaram a oferecer servicos de mediagcdo e
conciliagao (Lei n® 13.140/2015 e Provimento n° 67/2018 do CNJ).

No que tange ao Inventario, tal foi conhecido como um dos procedimentos
mais burocraticos e morosos do Judiciario brasileiro. Até 2007, qualquer
transmissao de bens por sucessdo exigia a via judicial, ainda que houvesse
consenso entre os herdeiros e inexistissem menores ou incapazes envolvidos.

A Lei n° 11.441/2007 transformou essa realidade ao permitir que
inventarios, partilhas, separagdes e divorcios consensuais fossem realizados em
cartério, mediante escritura publica. Essa inovacao representou um verdadeiro
divisor de aguas na desjudicializagédo, pois retirou das varas de familia e
sucessoes milhares de processos de natureza meramente formal, sem litigio,
que ocupavam tempo e recursos do Judiciario.

O procedimento extrajudicial trouxe inumeros beneficios: rapidez (pode
ser concluido em poucos dias), menor custo em comparagdo com longas
demandas judiciais, preservacao das relacdes familiares pela via consensual e
manutencdo da segurancga juridica, ja que a escritura publica lavrada pelo
tabelido tem a mesma eficacia da sentenca judicial.

Mais recentemente, o Conselho Nacional de Justiga flexibilizou ainda mais
esse procedimento, permitindo, em algumas situagdes, a realizacado de
inventarios extrajudiciais mesmo quando existem herdeiros menores, desde que
haja consenso familiar e manifestacdo do Ministério Publico. Trata-se de um
passo relevante para ampliar o acesso dos cidadaos a solucbes rapidas e

eficazes.
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O divorcio consensual, por sua vez, também foi impactado pela Lei n°
11.441/2007, que autorizou a realizagao do procedimento em cartoério. Até entéo,
mesmo quando as partes estavam plenamente de acordo, era necessario ajuizar
acgao judicial.

A via extrajudicial passou a oferecer uma alternativa mais célere, menos
onerosa € menos desgastante emocionalmente para os cdnjuges. Além da
rapidez, o procedimento cartorario garante seguranca juridica equivalente a via
judicial, pois a escritura publica é titulo habil para registro civil e patrimonial.

E importante ressaltar, contudo, que ainda existem limitacdes: quando ha
filhos menores ou incapazes, a via judicial continua sendo a regra, pois envolve
questdes de guarda, alimentos e convivéncia que exigem tutela estatal. Apesar
disso, a Resolucdo n° 35/2007 do CNJ e posteriores alteragdes vém ampliando
a margem de atuagédo dos cartérios em situagdes consensuais, reduzindo o
impacto judicial.

A usucapiao € outro exemplo emblematico da desjudicializagao.
Tradicionalmente, esse procedimento era sempre judicial, mesmo em hipoteses
de plena concordancia entre todos os interessados. A morosidade era evidente:
processos de usucapiao podiam levar mais de dez anos para conclusio.

O novo CPC aliado a Lei n° 13.465/2017 e ao Provimento n° 65/2016 do
CNJ, introduziu a possibilidade da usucapido extrajudicial. Nessa modalidade, o
interessado apresenta a documentagdo exigida (planta, memorial descritivo,
certiddes, anuéncia de confrontantes, entre outros) diretamente ao cartério de
registro de iméveis, cabendo ao oficial analisar a regularidade e encaminhar ao
Ministério Publico quando necessario.

A grande virtude desse modelo € permitir que imdveis com posse
prolongada sejam regularizados de forma mais rapida, eficiente e acessivel.
Contudo, ha obstaculos praticos: muitos casos ainda sao judicializados por falta
de anuéncia de confrontantes, divergéncias documentais ou auséncia de clareza
quanto ao tempo de posse. Ou seja, trata-se de um avancgo significativo, mas
ainda pouco explorado em razao de entraves culturais e burocraticos.

Apesar dos avancos, a desjudicializacdo ainda enfrenta desafios. Em
muitos casos, a cultura juridica brasileira continua a privilegiar a via judicial,
havendo certa resisténcia de operadores do direito em confiar plenamente nos

meios extrajudiciais. Além disso, ha criticas quanto a remuneragéo dos servigos
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notariais, ao excesso de regulamentagbes e a necessidade de constante
capacitagao de mediadores e conciliadores (Cenzi e Gerstenberger, 2025).

Contudo, ndo se pode negar que a desjudicializacdo trouxe ganhos
expressivos: reducao de custos, maior celeridade, ampliacdo do acesso a
justica, pacificagdo social e fortalecimento da cooperagcédo entre sociedade e
Estado. Trata-se de uma mudancga de paradigma que desloca o foco de uma
justica litigiosa, lenta e burocratica para uma justica dialogica, acessivel e
eficiente.

A desjudicializagao representa uma resposta moderna e necessaria as
demandas sociais e ao colapso estrutural do Judiciario brasileiro. Ao valorizar a
autocomposigao, os mecanismos extrajudiciais e o uso da tecnologia, o sistema
juridico se mostra mais préximo da cidadania, promovendo solugdes rapidas,
seguras e eficazes.

Se, no passado, a solugao de conflitos era prerrogativa quase exclusiva
do Judiciario, hoje o cenario € de pluralidade de instrumentos, em que o Estado
reconhece e legitima meios alternativos que reforgam a efetividade do direito de
acesso a justica. Assim, a desjudicializagao deve ser compreendida ndo apenas
como mecanismo de desafogamento dos tribunais, mas como verdadeiro
instrumento de transformacéao cultural e institucional, capaz de reconfigurar a

forma como a sociedade brasileira compreende e pratica a justica.
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3. MARCO LEGAL DA REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO BRASIL

O parcelamento do solo urbano no Brasil passou por um longo processo
de evolucdo normativa, diretamente relacionado a necessidade de ordenar o
crescimento das cidades e assegurar que o0 uso do territorio esteja em
conformidade com as funcgdes sociais da propriedade e da cidade. Desde a
promulgagao da Lei n° 6.766/1979, buscou-se estabelecer regras claras sobre
loteamento e desmembramento, vinculando-os a exigéncia de infraestrutura
basica, a aprovacao do poder publico municipal e ao devido registro em cartorio.
Com o passar do tempo, novas legislagdes foram incorporando ajustes que
refletiam as transformacdes sociais, urbanisticas e ambientais, como a Lei n°
9.785/1999, que ampliou a autonomia dos municipios na definicdo de
parametros urbanisticos, e posteriormente a Lei n° 11.977/2009, voltada ao
programa “Minha Casa, Minha Vida”, que introduziu o instituto da legitimacao de
posse.

A consolidagdo desse movimento ocorre com a Lei n° 13.465/2017,
atualizada em 2023, que promoveu significativas inovagdes ao tratar da
regularizacédo fundiaria urbana e rural (REURB), consolidando instrumentos
como a legitimagao fundiaria e a Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF).
Essas alteracgdes, aliadas ao Decreto n° 9.310/2018, reforcam o papel dos
municipios na condug¢ao da politica urbana e destacam a atuagao dos cartorios
como agentes indispensaveis para a efetivacdo do direito a moradia e da
seguranga juridica. Assim, compreender esse percurso historico e legislativo é
fundamental para introduzir a analise do presente capitulo, que se debruca sobre
os impactos e as implicagdes da evolugdo normativa no ordenamento territorial

brasileiro.

3.1 Evolugao normativa: da Lei n° 6.766/1979 a Lei n° 13.465/2017

O parcelamento do solo urbano tem por objetivo primario, ordenar o
espago urbano destinado a habitagdo. Dessa forma, € necessario a sua
classificagcao ou redivisao, dentro das legalidades. De acordo com Silva (1981),
o parcelamento do solo urbano objetiva “a urbanificacdo de uma gleba, mediante
sua divisdo ou redivisao em parcelas destinadas ao exercicio das funcdes

elementares urbanisticas.”
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Para tanto, o parcelamento, nos moldes da Lei n°® 6.766/1979, é baseado
na subdivisao de gleba, localizada em zonas determinadas do territdrio municipal
urbano, em lotes direcionados a edificagdo. O parcelamento compreende as
duas tipificagdes: o loteamento, que tem a necessidade de abertura, modificacdo
ou ampliacdo de logradouros publicos na area; e o Desmembramento, que
aproveita o sistema viario existente.

Com a transicdo da Lei n° 6.766/79 para a Lei n° 9.785/99, as areas
direcionadas a sistema de circulacio, a implantacdo de equipamento urbano e
comunitario, assim como destinado a espaco livres para uso publico, serédo
equivalentes a densidade de ocupacao prevista pelo plano diretor ou aprovada
por lei municipal para a zona em que estiver situada.

Por conta de tal modificagdo, o percentual antes determinado pela n°
6.766/79 para parcelamentos, que era de 35% da area da gleba, poderia ser
reduzida apenas em loteamentos destinado a uso industrial, dos quais, os lotes
que tivessem area superior a 15.000m?, ja nao esta vigorando.

A partir da Lei n® 9.785/99, os municipios passaram a ter maior autonomia
para legislar acerca do parcelamento do solo urbano. Assim, podem definir,
através de lei prépria, os percentuais de areas a serem destinados ao uso
publico, as dimensdes minimas € maximas dos lotes e os coeficientes maximos
de aproveitamento. Ademais, podem exigir obras de infraestrutura adicionais as
previstas no inciso V, do artigo 18, da Lei n® 6.766/79, como a execugao de vias,
a demarcacgao de lotes, quadras e logradouros, bem como obras de drenagem
das aguas pluviais.

Consideram-se areas livres de uso publico aquelas destinadas a
circulagdo, a instalacdo de equipamentos urbanos (agua, esgoto, energia
elétrica, drenagem pluvial, telefonia e gas canalizado) e comunitarios (educacéo,
saude, lazer, areas verdes, entre outros).

Importante mencionar que apenas o proprietario pode promover o
parcelamento do imdével, sendo proibido ao compromissario comprador fazé-lo.
Contudo, existe excecdo para os chamados parcelamentos populares,
direcionados a familias de baixa renda, quando o imodvel for declarado de
utilidade publica, com processo de desapropriagao em curso e imissao provisoria

na posse, desde que promovidos pela Unido, Estados, Distrito Federal,
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Municipios ou suas entidades autorizadas por lei a implantar projetos

habitacionais.

A propria Lei Federal n® 6.766/79 regulamenta os meios de parcelamento

do solo urbano, em seu artigo 2°, que prevé duas modalidades: o loteamento e

o0 desmembramento:

Art. 2° O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢oes desta Lei
e as das legislagdes estaduais € municipais pertinentes.

§1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagao, com abertura de novas vias de circulacao, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagao das
vias existentes.

§2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que nado implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliagao dos ja existentes.

§3° (VETADO)

§4° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas
dimensbes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano
diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

§ 5° A infra-estrutura basica dos parcelamentos € constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de &agua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao.

§6° A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas
habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS)
consistira, no minimo, de:

| - vias de circulagao;

Il - escoamento das aguas pluviais;

Il - rede para o abastecimento de agua potavel; e

IV - solugdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica
domiciliar. (Incluido pela Lei n°® 9.785, de 1999)

§7° O lote podera ser constituido sob a forma de imével autbnomo ou
de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

§8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 10 deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo
vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

O parcelamento urbano objetiva a organizagdo do uso do solo,

promovendo o desenvolvimento equilibrado das atividades e da ocupagao

populacional no municipio, a fim de orientar o crescimento urbano com

racionalidade.

A lei também prevé proibi¢gdes ao parcelamento, tais em terrenos sujeitos

a alagamento, em areas aterradas com material nocivo a saude, em terrenos
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com declividade superior a 30%, em locais com condicdes geoldgicas
desfavoraveis ou em areas de preservagao ecoldgica.

Para que o loteamento ou desmembramento tenha validade, é necessario
a aprovagao previa da Prefeitura, a execugdo ou garantia da infraestrutura
exigida e o registro no Cartorio de Registro de Iméveis competente.

Somente apds o registro € que os lotes passam a ter existéncia juridica
autébnoma, sendo possivel sua comercializacdo. Nesse momento, as vias e
areas publicas passam a integrar o patriménio do Municipio (art. 22 da Lei n°
6.766/79).

Para tanto, o registrador imobiliario atua de forma vinculada: se o projeto
foi aprovado pela autoridade municipal, ele n&do responde penalmente por
eventual irregularidade, salvo se registrar parcelamento ndo autorizado. Pode,
contudo, suscitar duvida ao Juiz Diretor do Foro caso haja conflito entre norma
municipal e federal. Além disso, o registro do parcelamento pode ser impugnado
judicialmente por qualquer interessado com direito real afetado (art. 19 da Lei n°
6.766/79).

Em casos de alteragdo ou cancelamento parcial de loteamento, exige-se
acordo entre o loteador e os adquirentes afetados, além de aprovacédo da
Prefeitura e averbagao no Registro de Imdveis.

Com a introducéo da Lei n® 13.465/2017, houve mudancgas importantes
para os institutos reais, relacionados a propriedade plena ou limitada. Tal
legislacdo, teve sua origem a partir da Medida Proviséria 759/2016,
representando uma transformacgdo desta, e ambas dispondo do conteudo
fundamental, a regularizagéo fundiaria urbana e agraria (Barros et al, 2021).

As principais alteragdes, destaca-se a o Estatuto da cidade e a Lei de
Registro Publicos. A nova lei dispde do entendimento de que a regularizagao
fundiaria urbana seria titulagdo do imdével, divergindo do entendimento da lei
antiga, que determinava varias medidas associadas a condi¢do digna de
moradia e 0 acesso a infraestrutura adequada (Barros et al, 2021).

A legislagao vigente impacta do processo da usucapiao, uma vez que ela
leva em consideragao a area ocupada, independentemente se esta area esta
situada no ambito rural, o que torna o processo mais célere e facil (Barros et al,
2021).
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Alei n® 11.977/2009 (Lei da Minha Casa, minha vida), portava o instituto
da legitimacao de posse, que como € sugerido, garante a posse aos moradores.
Ja a legitimagao fundiaria € uma forma de aquisi¢cao originaria da propriedade
trazida com a redagao da legislagdo de 2017, o que ocorre no reconhecimento
administrativo da usucapiéo.

Por fim, destaca-se que a legislagdo urbanistica é de competéncia dos
municipios, por forga da autonomia prevista no art. 30, incisos | e Il, da
Constituicao Federal. Ja as normas relativas ao registro imobiliario permanecem
de competéncia privativa da Unido.

Assim, o parcelamento do solo urbano constitui instrumento fundamental
de ordenamento territorial, permitindo ao Poder Publico organizar a ocupacéo do
espaco urbano de forma adequada as fungdes sociais da cidade e as
necessidades coletivas.

Esta classificagao define a existéncia ou ndo de direito a gratuidade das
custas e emolumentos notariais e registrais cobradas pelas serventias
extrajudiciais, além de ocasionar a responsabilidade pela elaboragéo e custeio
do Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana e da infraestrutura essencial
necessaria, nas seguintes diretrizes: para REURB-S, independente da
dominialidade da areas, os custos incidem sobre o Poder Publico. Ja na REURB-
E, a regularizagdo fundiaria sera contratada e custeada pelos potenciais
beneficiarios ou requerentes privados. Acerca das areas publicas, se existir o
interesse publico, 0 municipio podera proceder a elaboragdo e ao custeio do
projeto de regularizagao fundiaria e da implantacao da infraestrutura essencial,

com cobranca posterior aos seus beneficiarios.

3.2 Classificagcdo da REURB: REURB-S e REURB-E
Consoante a Lei n° 13.465, de 2023, a REURB é o compilado de medidas

juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais direcionadas a incorporagédo dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagcdo de
seus ocupantes.

Os nucleos urbanos informais sao aqueles nucleos clandestinos,

irregulares ou nos quais nao foi possivel realizar a titulagdo de seus ocupantes,
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ainda que atendida a legislagdo vigente a época de sua implantagdo ou
regularizagao (Brasil, 2023).

A Titulagao é o processo de reconhecimento dos direitos dos ocupantes
de, dentre outros, permanecer com sua edificagdo no local ocupado. Mas para
que estes titulos tenham a devida validade no mundo juridico, garantindo a
seguranca juridica, € necessario que sejam registrados no cartorio de registro de
imoveis, conforme determina o Codigo Civil brasileiro vigente (Brasil, 2023).

O procedimento de regularizagdo fundiaria urbana depende da
caracterizagao de uma entre duas modalidades possiveis que € a Regularizagao
fundiaria de interesse social (REURB-S), esta que é aplicada aos nucleos
urbanos informais ocupados de forma predominante por populagées de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e a
Regularizacdo Fundiaria de Interesse especifico (REURB-E).

Aos demais casos, o decreto n° 9.310/2018, que regulamentou a Lei n°
13.465/2017, estabelece como maximo de 5 salarios-minimos como renda da
familia a ser beneficiada pela REURB-S. Contudo, consideradas as
particularidades locais e regionais de cada ente federativo, um ato do Poder

Publico municipal ou distrital poder reduzir esse teto.

3.3 Papel dos cartérios e da CRF - Certidao de Regularizagao Fundiaria

A REURB deve ser aprovada através de ato formal do Poder Publico
municipal no qual se situe o nucleo a ser regularizado. Essa decisdo deve ser
devidamente publicizada, especialmente no que diz respeito a aprovagao do
Projeto de Regularizagdo Fundiaria, as obras e servigos previstos e a
identificacdo dos ocupantes com o respectivo direito real reconhecido no
processo de regularizacao (Brasil, 2023).

O direito real a ser adquirido varia de acordo com o instrumento de
titulagdo utilizado. Ele pode assegurar a propriedade plena ou apenas
determinados atributos, como o uso ou a cessdo do imovel. Diversos
instrumentos de titulagdo ja previstos em legislagdes anteriores foram
consolidados pela Lei n® 13.465/2017, que também inovou ao instituir a figura da
legitimacao fundiaria (Brasil, 2023).
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A aprovagao da REURB resulta na emisséo da Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria (CRF), ato administrativo que formaliza a aprovagdao e deve
acompanhar o Projeto aprovado. A CRF deve conter, no minimo, o nome do
nucleo urbano regularizado, a sua localizagdo, a modalidade da regularizagao
adotada, as responsabilidades pelas obras e servigos previstos no cronograma,
a indicagcdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver, a listagem
dos ocupantes beneficiados, com os respectivos dados pessoais, que receberao
a titulagado por meio da legitimac¢ao fundiaria ou de ato unico de registro (Brasil,
2023).

De posse do Projeto de Regularizacdo Fundiaria aprovado e da CRF
publicada, o proximo passo consiste na apresentacdo dos documentos ao
Cartério de Registro de Imdveis, para que seja realizada a etapa de registro
(Brasil, 2023).

Uma vez recepcionada a Certiddo de Regularizagao Fundiaria, o oficial do
cartério de registro de imdveis deve realizar todos os atos de registro até a
iniciacao do direito real em nome do beneficiario. Portanto, o oficial deve adotar
o memorial descritivo apresentado no Projeto de Regularizagdo Fundiaria,
averbando-o na matricula existente, independentemente de provocacéo,
retificacdo, notificacdo, unificacdo ou apuracdo de disponibilidade ou
remanescente (Brasil, 2023).

Quando a pesquisa fundiaria inicial indicar a inexisténcia de matricula ou
transcricao referente ao nucleo, seja em sua totalidade, seja em parte dele, o
oficial de registro devera abrir matricula propria e efetuar o correspondente
registro (Brasil, 2023).

Nos casos em que houver duvidas quanto a extensdo da gleba
matriculada, por conta da precariedade da descrigcao tabular, o oficial devera abrir
nova matricula para a area destacada e averbar esse destaque na matricula
originaria também denominada matricula mae (Brasil, 2023).

ApoOs a prenotagao, autuagao e instauragado do procedimento registral, o
cartorio dispde de 15 dias para emitir nota de exigéncia, caso necessario, ou
para praticar os atos pertinentes ao registro, que consistem em abertura de nova
matricula, quando cabivel, abertura de matriculas individualizadas para os lotes
e areas publicas resultantes do Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana,

registro dos direitos reais constantes da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
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(CRF) diretamente nas matriculas dos respectivos lotes, sem necessidade de
apresentacao de titulo individualizado (Brasil, 2023).

No ambito da REURB-S, ha isencdo de custas e emolumentos para
diversos atos registrais, dentre os quais se destacam o primeiro registro da
REURB-S, que confere direitos reais aos beneficiarios, o registro da legitimacéo
fundiaria, o registro do titulo de legitimagao de posse e sua conversao em titulo
de propriedade, o registro da CRF e do Projeto de Regularizagao Fundiaria, com
a abertura de matricula para cada unidade imobiliaria regularizada, a primeira
averbacgao de construcao residencial, desde que limitada a até 70 m?, a aquisigao
do primeiro direito real sobre unidade derivada da REURB-S, o primeiro registro
do direito real de laje no ambito da REURB-S, a expedicdo de certidoes de
registro relativas aos atos previstos na legislagao (Brasil, 2023).

Quando o instrumento de titulagdo for a legitimagdo de posse ou a
legitimagao fundiaria, ou, ainda, em casos de REURB-S envolvendo areas
publicas, o registro do Projeto e a constituicdo dos direitos reais em favor dos
beneficiarios poderao ser realizados em ato unico, a critério do Municipio (Brasil,
2023).

Nos imoveis publicos, quando houver mais de um documento indicativo
de direito real constituido, cabera ao Poder Publico detentor do dominio atribuir
a cada beneficiario o direito correspondente (Brasil, 2023).

Ja na REURB-S promovida pela Unido, Estados ou Distrito Federal, em
areas de suas propriedades, compete a esses entes definirem o instrumento
juridico adequado ao direito real constituido, bem como elaborar a listagem dos

ocupantes beneficiados (Brasil, 2023).

3.4 O Decreto n° 9.310/2018 e seus reflexos na atuacgao registral

O Decreto n°® 9.310, de 15 de marco de 2018, regulamentou a Lei n°
13.465/2017, detalhando os procedimentos da Regularizagdo Fundiaria Urbana
(REURB) e fornecendo diretrizes mais claras para a sua implementagao. Ao
estabelecer normas técnicas sobre o conteudo minimo dos projetos, a
certificacdo fundiaria e as etapas formais de aprovagado, o decreto buscou

conferir maior uniformidade a aplicagao da lei, reduzindo a margem de incerteza
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interpretativa tanto para os municipios quanto para os cartérios de registro de
imoveis.

No plano registral, essa regulamentacéao teve reflexos diretos. Ao mesmo
tempo em que fortaleceu a segurancga juridica, pois delimitou os parametros de
atuacdo do registrador, também ampliou a responsabilidade das serventias
extrajudiciais como garantidoras da regularizagdo. A partir do decreto, nao
restam duvidas de que o registrador ndo devx’e reavaliar o mérito dos atos
administrativos municipais, uma vez que o poder de aprovagao do projeto € do
ente publico competente, cabendo-lhe apenas assegurar a conformidade formal
dos documentos com as exigéncias legais e a adequada publicidade dos
registros (Colégio Registral do Rio Grande do Sul, 2025).

Esse reposicionamento reforca a ideia de que os cartérios ndo sdo meros
“fiscais” ou barreiras burocraticas, mas sim instrumentos de efetivacdo de
direitos fundamentais. A correta aplicacao do decreto demanda dos registradores
postura colaborativa, pautada pelos principios da fungao social da propriedade,
eficiéncia administrativa e desburocratizacdo, pilares expressamente
incorporados pela Lei n°® 13.465/2017.

Contudo, na pratica, o receio de responsabilizacdo funcional ainda leva
alguns oficiais a adotarem uma postura conservadora, com exigéncias além
daquelas previstas no decreto. Essa atitude, embora compreensivel diante da
rigidez do controle administrativo e disciplinar sobre os registradores, pode
desvirtuar a finalidade da REURB, transformando um mecanismo de inclusido
social em mais um espaco de exclusao e insegurancga (Colégio Registral do Rio
Grande do Sul, 2025).

Portanto, o Decreto n° 9.310/2018 reafirma a centralidade dos cartorios
de imdveis no processo de regularizagao fundiaria, mas também os convoca a
assumir uma postura proativa e integrada, que reconheca a forca dos atos
administrativos municipais e priorize a concretizagao do direito a moradia e a
cidadania. O equilibrio entre seguranca juridica e efetividade social é, assim, a

chave da atuacéo registral diante das novas diretrizes da REURB.
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4. A ATUAGAO EXTRAJUDICIAL NA REGULARIZAGAO FUNDIARIA:
POTENCIALIDADES E DESAFIOS

A evolugao normativa do parcelamento do solo urbano no Brasil revela
uma trajetéria marcada pela busca de equilibrio entre 0 ordenamento territorial,
a garantia do direito a moradia e a promogéao da cidadania. Desde a Lei n°
6.766/1979, que estabeleceu critérios para loteamento e desmembramento, até
a Lei n® 13.465/2017 (convertida da MP n° 759/2016) e seus desdobramentos
posteriores, observa-se uma ampliagdo da autonomia municipal, a redefinicao
de parametros urbanisticos e a introducdo de novos instrumentos de
regularizacao fundiaria. Nesse percurso, a legislagdo passou a contemplar tanto
aspectos técnicos de infraestrutura quanto medidas sociais voltadas a inclusédo
de populacdes de baixa renda em nucleos urbanos informais, alinhando-se ao
principio constitucional da fungao social da propriedade.

Nesse contexto, destacam-se a criagdo das modalidades de regularizagao
fundiaria de interesse social (REURB-S) e de interesse especifico (REURB-E),
a atuacao central dos cartérios de registro de imoveis por meio da emissao da
Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) e o papel do Decreto n® 9.310/2018
na uniformizagdo dos procedimentos administrativos. Tais avangos evidenciam
nao apenas a necessidade de seguranga juridica, mas também o compromisso
com a efetividade social, na medida em que buscam transformar a regularizagcao
em instrumento de acesso a moradia digna e de integragao dos espagos urbanos

ao ordenamento juridico e territorial do pais.

4.1 A desjudicializagao como caminho para a eficiéncia

Historicamente, o processo de regularizacao fundiaria no Brasil dependia
quase que exclusivamente da interveng¢ao do Poder Judiciario. Figuras como a
usucapiao, por exemplo, exigiam longas batalhas judiciais, com multiplas etapas,
recursos € um alto custo financeiro e de tempo. Esse modelo, no entanto,
mostrou-se inadequado para enfrentar o gigantesco passivo fundiario do pais. A
sobrecarga do sistema judicial, a falta de conhecimento técnico dos magistrados
em questbes urbanisticas e a demora inerente aos ritos processuais
transformaram a regularizacdo em um desafio praticamente insuperavel para as

familias de baixa renda.
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Adesjudicializagao, portanto, surge como um movimento juridico moderno
e uma resposta direta a essa ineficiéncia. Ela se fundamenta na transferéncia de
certas competéncias do Poder Judiciario para outras instituicdes, como principal
delas os Cartorios de Registro de Imoveis. A Lei n°® 13.465/2017, que instituiu a
Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), € o principal marco normativo dessa
mudancga. Ao permitir que os procedimentos de titulagéo e o registro de iméveis
informais sejam conduzidos administrativamente, a lei promove uma verdadeira
revolucdo. A celeridade se torna o principal beneficio, uma vez que o processo &
desburocratizado, com a reducao de etapas e uma tramitagdo mais direta entre
a prefeitura e o cartério. Além disso, a especializagao técnica do oficial de
registro, que lida diariamente com questdes fundiarias e imobiliarias, assegura
uma analise mais precisa e eficiente, garantindo a efetividade da regularizagao
de forma mais célere (Hill, 2020).

Para compreender a eficiéncia da desjudicializagdo, é fundamental
comparar os dois modelos, sendo o primeiro o processo judicial. Neste modelo
tradicional, o processo de regularizagéo (como por exemplo a usucapiao judicial)
€ iniciado com uma peticdo na Justica. Esse rito era caracterizado por longa
duracao, considerando que o processo podia levar décadas para ser concluido,
pois depende do ritmo lento do judiciario (em razdo do acumulo de processos),
com diversas etapas, como audiéncias de conciliagao, pericias, intimacédo de
vizinhos e terceiros, além das possibilidades de recursos interminaveis. Além do
mais, se faz necessario considerar que as familias de baixa renda que
necessitam regularizar seus imoveis, em razao dos custos elevados, referentes
a custas processuais, honorarios advocaticios e diversas outras despesas, veem
o processo de regularizagao inacessivel.

O processo Extrajudicial, se mostra como uma alternativa para o primeiro
modelo. Com a Lei 13.465/2017, a desjudicializagao criou mais uma “via rapida”
para a regularizagdo. Tendo em vista que o processo agora € essencialmente
administrativo, pois se concentra geralmente em apenas duas etapas principais,
quais sejam elas, a etapa municipal, da qual a Prefeitura do Municipio identifica
0S quais sdo 0s nucleos urbanos informais e elabora um projeto de
regularizacado. Esse projeto inclui levantamentos topograficos como plantas,
memoriais descritivos e a identificacdo de todos os moradores da area irregular.

Portanto, nessa etapa se concentra todos as informacdes necessarias para o
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proximo passo e a etapa cartoraria, onde apos a aprovagédo do projeto pela
Prefeitura, toda a documentacéao é enviada diretamente ao Oficial de Registro de
imoveis do municipio em questao. O cartério se torna o ponto final do processo,
sendo a sua atuacdo a chave principal para a celeridade do processo de
regularizacgéo.

O modelo extrajudicial permite a regularizagao de milhares de iméveis de
uma unica vez. A municipalidade, ao elaborar o projeto para uma comunidade
inteira, agiliza a analise do cartorio, que pode registrar todos os lotes de um
nucleo urbano de maneira coletiva, algo inviavel no judiciario.

Destarte, nota-se que o aceso a justica na busca de resolugcdo dos
conflitos envolvendo a regularizagao fundiaria e demais conflitos passa, assim,
a evoluir diretamente com o fendbmeno da desjudicializagdo da solugéo dos
conflitos, que tem como marca especifica a possibilidade de que os litigios
sejam solucionados por agentes que nao fagam parte do Poder Judiciario.

Joel Dias Figueira Junior reconhece que:

“(..)a extrajudicializagdo como técnica resolutiva, inclusiva,
participativa e eficiente se afigura como um alvissareiro e iluminado
caminho sem volta que ha muito o Brasil vem ftrilhando e
reafirmando cada vez mais a sua exitosa pratica”. (Figueira Junior,
2020).

Diante desse panorama, a desjudicializagcdo da regularizagao fundiaria
consolida-se como um avango necessario e irreversivel no ordenamento juridico
brasileiro. Ao transferir a centralidade do processo para a esfera administrativa
e para os cartérios de registro de iméveis, a Lei n® 13.465/2017 nao apenas
confere maior eficiéncia e celeridade ao tramite, como também amplia o acesso
das populagdes mais vulneraveis a formalizacédo da propriedade. Trata-se de um
instrumento que alia técnica, inclusdo social e seguranga juridica,
reposicionando a regularizagdo fundiaria como politica publica efetiva de

promog¢ao da cidadania e de realizagao da fungao social da propriedade.

4.2 Garantias legais e limites da atuagao extrajudicial

Apesar de ser um processo mais rapido e simplificado, a atuacao
extrajudicial na regularizacado fundiaria ndo é arbitraria. Pelo contrario, ela é
amparada por um rigoroso arcabougo juridico que garante a seguranga juridica.

O Oficial de Registro de Imédveis, nesse contexto, assume um papel de
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fiscalizador da legalidade. Ele atua como uma barreira técnica e juridica, exigindo
o cumprimento de todos os requisitos previstos em lei, como a apresentagao de
projetos  urbanisticos  aprovados, memoriais  descritivos, plantas
georreferenciadas e a documentagao completa dos ocupantes.

Essa atuacdo € regida por Principios fundamentais do direito registral,
como o Principio da legalidade, onde o registrador s6 pode praticar atos previstos
em lei, o Principio da publicidade, que oferta a todos a possibilidade de acessar
as informacgdes de registro, e o Principio da fé publica, onde o registro presume-
se verdadeiro até prova em contrario. Esses Principios asseguram que o titulo
de propriedade fornecido ao final do processo seja legitimo (Lima e Nunes,
2024).

Contudo, a atuagéo extrajudicial possui limites bem estabelecidos. Ela
nao se aplica a todas as situagdes. Casos de litigio entre particulares sobre a
posse ou a propriedade do imdvel, por exemplo, continuam a ser de competéncia
exclusiva do Poder Judiciario. Se a documentagao apresentada for insuficiente
ou se houver duvidas que nao possam ser sanadas na via administrativa, o
procedimento extrajudicial sera interrompido e o caso devera ser encaminhado
a esfera judicial. Esses limites reforcam o carater complementar da via
extrajudicial, que atua de forma eficiente naquilo que é possivel, mas que deve
respeitar a autoridade do judiciario em questdes mais complexas ou
controvertidas (Lima e Nunes, 2024).

Para ilustrar, destaco que o processo extrajudicial da usucapido podera
ser administrativo (usucapiao extrajudicial) e sera presidido pelo Oficial do
Registro de Imoveis, autoridade administrativa, que ira analisar o conjunto
probatério, deferindo ou denegando o pedido ao final. Contudo, o Registrador
devera ater-se a questdes administrativas, ndo podendo analisar questdes

juridicas, conforme leciona Leonardo Brandelli:

Como procedimento administrativo que &, deve o Oficial de Registro
ater-se a lei na sua conducéo, decidindo as questdes procedimentais
e de mérito pertinente, mas néo tendo atribuicdo para analisar
questdes juridicas que ultrapassem a possibilidade de um processo
administrativo, tal como a alegagcdo de inconstitucionalidade do
instituto, ou a necessidade de alguma medida de tutela proviséria nos
termos do art. 291 e seguintes do NCPC. Muito embora o procedimento
e reconhecimento sejam feitos pela via administrativa, a aquisi¢do, por
sua vez, continua sendo originaria. (Brandelli, 2016, p. 23).
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Dessa forma, a via extrajudicial de regularizacdo fundiaria deve ser
compreendida como um mecanismo de desburocratizacao eficiente, mas que
opera dentro dos limites normativos estritamente definidos. A atuagcdo do
registrador, fundamentada em principios registrarios e na estrita legalidade,
garante a seguranga juridica sem invadir a esfera jurisdicional. Dessa forma, a
extrajudicializagdo nao substitui o Judiciario, mas o complementa, permitindo
que demandas de natureza administrativa sejam resolvidas com celeridade, ao
mesmo tempo em que preserva a competéncia judicial para situagdes de conflito

ou maior complexidade.

4.3 A simplificagao procedimental e a seguranc¢a juridica na
desjudicializagao

A simplificacdo do procedimento de regularizagdo fundiaria, apesar de
resultar em eficiéncia e celeridade, ndo esta isenta de riscos. A preocupagao
central € que a busca pela rapidez possa comprometer a seguranga juridica,
gerando situagdes problematicas no futuro.

Os riscos da simplificacdo, podem estar na possibilidade de fraudes uma
vez que um processo mais rapido e com menos intervengdes pode ser mais
vulneravel a fraudes. A auséncia de fiscalizacdo adequada sobre a
documentagdo ou a ma-fé de alguns interessados pode levar ao registro de
propriedades de forma indevida, prejudicando terceiros de boa-fé.

Entre os riscos, pode-se elencar a violagdo de Normas Urbanisticas e
Ambientais. A desjudicializagdo nao pode ignorar as leis que regem o uso do
solo. O risco é que, em nome da simplificagdo, sejam aprovados projetos que
nao respeitem areas de preservagao ambiental, faixas de seguranga ou outras
restricdes urbanisticas, como o lote minimo. Isso pode gerar litigios futuros e, até
mesmo, a anulacdo do registro por descumprimento/inobservancia das
normativas.

A Vulnerabilidade na Cadeia de Posse, também é enquadrada como um
risco de simplificacdo, uma vez que o processo extrajudicial se baseia na
comprovagdo da posse de forma administrativa. Se a documentagéo

apresentada for falha ou se ndao houver um alinhamento completo entre as
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informagdes da prefeitura e do cartorio, pode haver erros no registro que causem
conflitos de propriedade.

Para reduzir esses riscos, o sistema juridico brasileiro implementou
garantias que atuam como um contraponto a simplificagéo, tais como a atuagao
fiscalizadora do registrador. O Oficial de Registro de Imdveis, tem a
responsabilidade de fiscalizar a legalidade das documentagbes e do ato
requerido. Ele pode exigir documentos complementares, levantar duvidas sobre
a posse ou a titularidade e, em ultima instancia, recusar o registro se houver
inconsisténcias que indiquem a auséncia de todos os elementos necessarios.

O Ministério Publico pode intervir no processo de regularizagdo, como
agente fiscalizador, para garantir que nao haja violagao de direitos difusos, como
o respeito ao meio ambiente ou a regularidade urbanistica (Ximenes, 2024). Para
além disso, a Legislagdo exige que a regularizagcdo seja feita com base em
documentos  técnicos rigorosos, como levantamentos topograficos
georreferenciados, documentos como Planta, memorial descritivo, assinado por
profissional legalmente habilitado, com prova de anotagédo de responsabilidade
técnica no competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura — CREA,
conforme Art. 213, inciso Il da Lei 6.015/73. Isso garante a veracidade das
informacdes e reduz a possibilidade de erros.

Portanto, a simplificacdo procedimental na regularizagéo fundiaria € um
grande avancgo, porém depende do equilibrio entre celeridade e seguranga. O
desafio é justamente manter a agilidade sem negligenciar as garantias legais
que protegem a propriedade e o interesse publico, assegurando que 0 processo
extrajudicial seja ndo apenas mais rapido, mas também amplamente seguro e

confiavel.

4.4 Necessidade de articulagao entre entes publicos e cartérios

A articulacado entre os entes publicos e cartorios € um pilar fundamental
para o sucesso da regularizagao fundiaria extrajudicial. Sem essa colaboragao,
o0 processo se torna ineficiente, burocratico e perde a agilidade que a
desjudicializagao visa promover.

E importante compreender que a necessidade de articulagdo entre os

orgaos, se da em razao das competéncias de cada entidade. Os Municipios sdo
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0s principais responsaveis pelo inicio do processo. A prefeitura identifica os
nucleos informais, elabora e aprova o projeto de regularizagcdo (REURB), e
notifica os moradores.

Os Orgaos Estaduais/Federais, podem estar envolvidos em questdes
especificas, como licenciamento ambiental, prote¢cdo do patriménio cultural ou
regularizacao de terras da Unido. E os Cartorios de Registro de Iméveis, como
ja dito em oportunidade anterior, sdo a etapa final do processo. Recebem o
projeto aprovado pela prefeitura, analisam a legalidade, a validade dos
documentos e, estando tudo em conformidade, registram as novas matriculas
dos imoveis.

A auséncia de comunicagao entre esses entes gera imbroglios que
atrasam todo o processo. Imagine que a prefeitura crie um projeto de
regularizacdo, mas ele ndo esteja em alinhamento com os padrdes técnicos ou
juridicos exigidos pelo cartério. Consequentemente, o projeto sera devolvido,
gerando um atraso significativo.

A articulagcdo entre esses agentes resolve esses problemas e traz os
beneficios como alinhamento de procedimentos, o que permite que prefeituras e
cartérios trabalhem com os mesmos protocolos e entendimentos da lei. Isso evita
que projetos sejam recusados por questdes de formato ou documentacéo
incompleta.

Para tanto, também fornece o fluxo de informacéao eficiente. A troca de
informacdes de forma agil e segura (por exemplo, através de plataformas digitais
compartilhadas) reduz o tempo de analise e o retrabalho. Existe também a
otimizacao de recursos, onde a colaboragao evita a duplicacao de esforgcos. Em
vez de cada ente comecar do zero, eles podem compartilhar dados e
conhecimentos, acelerando a regularizagcédo de areas inteiras.

A regularizacao fundiaria € uma politica publica complexa que envolve
questdes sociais, urbanisticas e juridicas. Quando os entes publicos e os
cartérios agem como parceiros, € hdao como entidades isoladas, o processo se
torna mais fluido e eficaz, resultando em um beneficio real para a sociedade,
eliminando a necessidade de uma intervencao judicial.

O acesso dos cidadaos ao direito fundamental a moradia formal,

viabilizado pela regularizagao fundiaria, integra a fungao social do Registrador
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de Imdveis no exercicio de suas atribuigdes, fundamentando-se no paradigma
da solidariedade.

A Emenda Constitucional n° 45, de 2004, marcou um importante passo na
desjudicializagdo de procedimentos antes restritos a esfera judicial. Desde
entdo, diversas inovagodes legislativas foram implementadas com o objetivo de
simplificar, agilizar e reduzir os custos desses processos para os usuarios. Entre
os exemplos de procedimentos que passaram a ser realizados
extrajudicialmente, destacam-se: o divércio, o inventario e a partilha, a retificagéo
administrativa de nome, a retificagcdo administrativa de imodvel, a usucapido
administrativa, entre outros.

No mesmo sentido, a regularizagdo fundiaria de nucleos urbanos
informais teve significativo avango com a promulgagao da Lei n® 13.465/2017,
que instituiu mecanismos para facilitar seu tramite, possibilitando a realizacao
pela via extrajudicial ou administrativa. O procedimento passou a ser conduzido
diretamente junto ao Registro de Imoveis da circunscricdo onde se localiza o

nucleo urbano, tornando-se substancialmente mais rapido e acessivel.

4.5 Casos Praticos e Experiéncias Municipais

A REURSB foi instituida em nivel Nacional pela Lei Federal n® 13.465/2017.
No entanto, para que a lei fosse efetivamente aplicada no ambito municipal,
Porto Alegre a regulamentou por meio de uma lei propria.

A principal lei que integrou a REURB na legislagcao de Porto Alegre foi a
Lei Complementar n°® 818/2017. Esta lei modificou o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano e Ambiental da cidade para incluir e ditar as regras
referentes a regularizagéo fundiaria no municipio.

A partir dela, o municipio péde criar o seu Programa Municipal de
Regularizacdo Fundiaria, que é o conjunto de a¢des e procedimentos para
aplicar a REURB na prética.

A capital gaucha, que possui um vasto histérico de ocupacgdes irregulares,
utiizou a REURB como um instrumento estratégico para promover o
desenvolvimento social e a inclusdo urbana. O municipio criou um programa
especifico para acelerar o processo, focado na parceria e na eficiéncia

administrativa (Martins e Germano, 2017).
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Porto Alegre tinha um grande desafio social e urbanistico com a presenga
de diversas comunidades que nao possuiam acesso e/ou titulo da propriedade
formal da terra. Isso resultava em precariedade de infraestrutura, dificuldade de
acesso a servigos publicos e uma grande inseguranga juridica para os
moradores. A prefeitura, em um esforgo em alinhamento com os cartérios,
conseguiu agilizar a emissao de titulos, gerando beneficios diretos e indiretos e
principalmente garantindo a propriedade dessas pessoas, Principio esse tao
importante previsto no Art. 5°, Inciso XXIl da Constituicdo Federal (Martins e
Germano, 2017).

A agilidade na via extrajudicial permitiu que a regularizacao fosse
concluida em um tempo muito menor do que na via judicial, possibilitando que
as familias tivessem sua posse reconhecida em meses, ndo em anos. A
regularizacdo ndo se resumiu a um documento. Ela permitiu que essas
comunidades fossem oficialmente reconhecidas como parte da cidade,
facilitando o acesso a infraestrutura, como saneamento basico, iluminagéo
publica e transporte.

Com a formalizacgao dos enderecos e dos dados das familias, a prefeitura
pdde mapear e direcionar de forma mais eficaz outras politicas publicas, como
programas de saude e educacgado, que antes ndo chegavam com a mesma
eficiéncia. A parceria entre o poder publico municipal e os cartérios reduziu os
custos e o retrabalho, tornando o processo mais econdmico para 0 municipio e
para a populacdo. A experiéncia de Porto Alegre demonstra que um
planejamento estratégico e uma parceria sélida entre os entes publicos sdo
cruciais para o sucesso da REURB (Martins e Germano, 2017).

Em outra situacdo, em Belo Horizonte - MG, o municipio tem um longo
histérico de programas de regularizagdo em vilas, e a Lei 13.465/2017 se
integrou a um processo ja consolidado.

Belo Horizonte lida com a informalidade ha décadas. A cidade, no
entanto, aperfeicoou um modelo de atuagao consistente, que nao se resume
apenas a entrega de titulos, mas a integragao urbanistica. A regularizagdo em
Belo Horizonte vai além da formalizagao e se une a um pacote de melhorias para

as comunidades (Maas, et al, 2023).
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O processo de regularizagéo € associado a obras de urbanizagdo, como
pavimentacao de ruas, instalagdo de redes de agua e esgoto, e construgao de
pragas. O titulo chega junto com a melhoria da qualidade de vida.

A formalizagdo confere dignidade e um sentimento de pertencimento aos
moradores. As vilas, antes ignoradas, passam a ser reconhecidas como bairros
regulares da cidade, com acesso a todos os servigos publicos. A experiéncia de
Belo Horizonte prova que a regularizagao fundiaria deve ser uma politica de
Estado e ndo de governo. A cidade possui uma equipe técnica especializada e
um fluxo de trabalho que se mantém mesmo com a troca de gestores, garantindo
a continuidade do processo (Maas, et al, 2023).

E inegavel que a REURB exerce um papel essencial em Minas Gerais e
em todo o territério nacional, ao promover inclusdo social e melhorar as
condigdes de vida das comunidades situadas em areas informais. Mais do que
a simples legalizagdo da posse, a regularizagdo fundiaria representa um
instrumento de cidadania e de desenvolvimento urbano sustentavel, contribuindo
para a constru¢ao de cidades mais justas e equilibradas.

Conforme destacado em pesquisa divulgada pelo Colégio Registral
Imobiliario de Minas Gerais (CORI/MG), a regularizagao constitui um mecanismo
social e econdmico capaz de valorizar os iméveis e gerar beneficios amplos.
Para os proprietarios, possibilita maior acesso ao crédito bancario e incentiva o
desenvolvimento regional, atraindo novos investimentos publicos. Ja para os
municipios, impulsiona o mercado imobiliario e comercial, a0 mesmo tempo em

que amplia a arrecadacgao tributaria (CORI/MG, 2023).

4.6 Analise Critica E Perspectivas Futuras

O presente capitulo aborda os impactos sociais, juridicos e econdmicos
da regularizagao fundiaria extrajudicial, destacando a atuagao estratégica dos
cartérios como facilitadores do reconhecimento da propriedade. Ao oferecer
maior celeridade em comparagao ao processo judicial, 0 modelo extrajudicial
contribui para a efetividade do direito a moradia e para a inclusdo social,
especialmente em areas urbanas informais. A regularizagdo amplia 0 acesso a
documentagcdo formal, viabilizando financiamentos, investimentos e a

valorizacdo dos imdveis, além de reduzir litigios e assegurar maior transparéncia
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nas transagdes imobiliarias. Assim, evidencia-se sua fungido ndo apenas como
instrumento juridico, mas também como mecanismo de desenvolvimento
econdmico e social.

Na sequéncia, o capitulo examina as tendéncias jurisprudenciais e
administrativas relacionadas a aplicagao da Lei n® 13.465/2017 e do Decreto n°
9.310/2018, evidenciando o papel do Poder Publico e dos cartérios na
consolidagdo da REURB. Sao analisados precedentes que reforgam o dever dos
municipios de instaurar e conduzir os processos de regularizagdo, bem como a
responsabilidade dos registradores em garantir segurancga juridica sem criar
obstaculos indevidos. Por fim, discutem-se propostas de aprimoramento
legislativo e institucional em tramitagcdo no Congresso Nacional, que buscam
tornar o sistema mais eficiente, sustentavel e inclusivo, preservando a autonomia

municipal e fortalecendo o ordenamento territorial.

4.6.1 Impactos sociais e juridicos da regularizagao fundiaria extrajudicial
A atuacao dos cartorios na regularizagao extrajudicial tem se consolidado

como instrumento estratégico para a efetivacdo do direito de propriedade, ao
oferecer um meio mais agil de reconhecimento juridico sobre os iméveis. Por
meio da intermediacdo registral, torna-se viavel a regularizacéo tanto de areas
urbanas quanto rurais, inclusive daquelas inseridas em contextos de
informalidade ou irregularidade. Esse mecanismo, além de viabilizar a
legalizacdo fundiaria, fortalece a seguranca juridica, prevenindo litigios futuros e
assegurando que as transacgdes imobiliarias ocorram de forma transparente,
legitima e em conformidade com a legislacao vigente (Silva e Nascimento, 2025).

Um dos maiores beneficios do processo extrajudicial € a superacao da
morosidade tipica do Judiciario. Os tramites judiciais, por vezes extensos e
complexos, acabam desestimulando os proprietarios a buscarem a regularizagéo
de seus imdveis. Em contrapartida, a via extrajudicial possibilita a resolugcédo das
pendéncias de forma mais simples e rapida, mediante acordos e formalizagao
documental em cartério. Além da agilidade, esse mecanismo tem relevante
impacto social, ao permitir que moradores de areas irregulares tenham acesso a
documentacgao necessaria para utilizar servigos financeiros, como empréstimos

e financiamentos, antes inviaveis pela auséncia de registro formal. Como
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destaca Ferraz et al. (2024) apud Silva e Nascimento, (2025), a celeridade do
processo extrajudicial amplia significativamente o acesso a titulagao imobiliaria.

Além dos aspectos juridicos, a regularizagdo de imoveis gera impactos
econdmicos relevantes. Imoveis devidamente registrados tendem a apresentar
maior valorizagdo de mercado, além de facilitar o acesso a linhas de crédito e
financiamentos, uma vez que as instituicées financeiras exigem documentagao
que comprove sua regularidade (Silva e Ranieri, 2014). Essa valorizagéo
representa um beneficio direto aos proprietarios que desejam investir ou
comercializar suas propriedades, ao mesmo tempo em que fortalece a dinadmica
econdmica local. Nesse sentido, Bucco Coelho et al. (2019) destaca que a
seguranca juridica proporcionada pela regularizagao fundiaria atrai investidores
e aumenta a confiangca no mercado imobiliario, repercutindo em elevacao do
valor dos imoveis e no estimulo a economia.

E fundamental destacar que a atuacdo extrajudicial na regularizacéo
fundiaria promove uma significativa redugdo de custos para o cidadao,
especialmente quando comparada a via judicial tradicional. O tempo para a
resolucao dos problemas € o fator crucial nessa economia. Um processo judicial
pode se arrastar por anos, gerando despesas continuas com custas, taxas e,
principalmente, honorarios advocaticios prolongados. Ao transferir a
competéncia para o cartorio, o procedimento é resolvido em meses, minimizando
drasticamente os gastos com a morosidade e permitindo que o cidaddo acesse
o titulo de propriedade de forma mais rapida e barata.

Além da economia direta com o fim do litigio prolongado, a celeridade do
extrajudicial gera um ganho econémico indireto imensuravel, pois o imével é
formalizado mais rapidamente, tornando-se um ativo com valor de mercado
superior e passivel de ser utilizado como garantia de crédito. Essa formalizacao
acelerada permite ao proprietario acessar financiamentos e investimentos,
integrando a propriedade a economia formal e gerando riqueza. Portanto, a
eficiéncia temporal do extrajudicial ndo é apenas uma questao de seguranga
juridica, mas sim um vetor de inclusdo econdmica e reducédo da desigualdade
social, tornando o acesso a regularizacdo fundiaria um direito efetivamente
realizavel para a populagao de baixa renda.

A regularizagdo fundiaria extrajudicial, impulsionada pela Lei n°

13.465/2017 e regulamentada pelo Decreto n° 9.310/2018, objetiva simplificar e
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agilizar o processo de reconhecimento da propriedade, sobretudo em areas
urbanas informais. Esse modelo busca facilitar o acesso a propriedade formal,
possibilitando a inclusdo social e a cidadania. Entretanto, sua implementacao
abarca desafios significativos, tanto no ambito social quanto juridico.

A possibilidade de reconhecimento extrajudicial da posse permite que o
processo de usucapidao seja realizado diretamente no cartorio de registro de
iméveis, sem a necessidade de intervencgao judicial. Isso reduz o tempo e os
custos envolvidos, tornando o processo mais acessivel para os cidadaos. Ao
registrar formalmente a posse, o cartorio confere publicidade e eficacia ao direito
de propriedade, fortalecendo a seguranca juridica dos ocupantes. Isso facilita o
acesso a servigos publicos, crédito e outros direitos relacionados a propriedade
(Dias e Morais, 2025).

No que tange aos impactos sociais, temos elencado a questdo de a
regularizacao fundiaria extrajudicial ser uma facilitadora ao acesso a propriedade
formal, promovendo a inclusao social e garantindo o direito a moradia digna. Isso
€ particularmente relevante para populagdes em situacdo de vulnerabilidade
social, bem como o reconhecimento formal da propriedade, as areas
anteriormente informais tendem a se valorizar, atraindo investimentos e
melhorando a infraestrutura local. Isso contribui para o desenvolvimento urbano
sustentavel e ordenado.

As serventias extrajudiciais dispbem de um papel importante na
implementacao da regularizacao fundiaria extrajudicial. Pois além de formalizar
a posse, elas devem atuar como facilitadoras do processo, orientando os
cidadaos e garantindo a transparéncia e a legalidade dos atos. Sua atuagao ética

e eficiente é fundamental para o sucesso da politica de regularizagao fundiaria.

4.6.2 Tendéncias jurisprudenciais e administrativas
No que tange ao entendimento jurisprudencial referente a regularizagao

fundiaria, temos o exemplo da Apelacdo Civel, onde o Ministério Publico do
Estado do Rio Grande do Sul ajuizou agao civil publica contra o Municipio de
Sao Gabriel, solicitando a instauracdo e o prosseguimento do procedimento
administrativo de regularizagdo fundiaria urbana (REURB-E) para com um

loteamento irregular na Travessa entre a Avenida Pelotas e a Rua Sebastido
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Menna Barreto. O pedido baseou-se no artigo 14, inciso |, da Lei n°® 13.465/2017,
que autoriza o MP a requerer a regularizagao.

O Tribunal reforgcou que o Municipio possui dever legal de instaurar e
conduzir o procedimento de REURB, classificando a modalidade (REURB-S ou
REURB-E) ou, se for o caso, indeferindo o pedido fundamentadamente,
conforme o § 2° do art. 30 da Lei n° 13.465/2017. O TJ-RS afastou a
responsabilizagao por honorarios e custas do Municipio, reforgcando a logica de
que o ente publico deve atuar como agente executor da politica de regularizagéo
fundiaria, sem ser penalizado pelo simples cumprimento de sua obrigagéo legal.
fundiaria quando ha interesse social envolvido.

Embora o caso envolva diretamente o Poder Publico municipal, ha
implicagdes importantes para os cartérios de registro de iméveis, com relagdo a
Seguranga juridica, pois ao cumprir de forma correta os atos administrativos de
regularizacao, o Municipio garante que os titulos submetidos ao cartério reflitam
fielmente a realidade juridica e urbanistica.

Para além disso, existe o dever de integracdo, ou seja, a decisao reforga
que os registradores ndo podem questionar atos administrativos que estejam em
conformidade com a Lei n° 13.465/2017. Ou seja, cabe ao cartério reconhecer e
registrar os direitos reais decorrentes da REURB sem criar barreiras indevidas.

A Efetividade da politica publica, também entra em evidéncia quando a
jurisprudéncia destaca a necessidade de articulagdo entre o Municipio e a
serventia extrajudicial. O registro formal s6é é possivel se houver correta
execucgao das fases administrativas da REURB, garantindo a publicidade e a
regularidade do direito de propriedade.

Essa deciséo reforga o compromisso do Judiciario em assegurar que a
REURB funcione como instrumento de incluséo social, regularizagao fundiaria e
promocao da funcdo social da propriedade. Ao mesmo tempo, delimita
responsabilidades: o Municipio deve conduzir o procedimento, o MP pode
requeré-lo, e os cartérios tém o papel de formalizar os direitos, garantindo

seguranga juridica aos beneficiarios.



49

4.7 Propostas de aprimoramento legislativo e institucional

Tramita na Camara dos Deputados o Projeto de Lei n° 413/2020, que
busca alterar dispositivos da Lei n°® 13.465/2017 com o objetivo de ampliar as
alternativas de titulagdo definitiva da propriedade privada. A Confederacgéo
Nacional de Municipios (CNM) acompanha a tramitagao e apresenta sugestdes
de aprimoramento ao texto.

Segundo a area de Planejamento Territorial e Habitagcdo da CNM, uma
das principais novidades da proposta € a possibilidade de os projetos de
regularizacdo fundiaria preverem pagamento pelos moradores, como forma de
garantir a sustentabilidade financeira do processo. Além disso, o texto permite
que o proprietario aliene fiduciariamente o lote em projetos nao custeados pelo
Poder Publico, ampliando o acesso a financiamentos bancarios (CNM, 2020)

Os autores da proposta defendem que a medida criaria um modelo
autofinanciavel de regularizagdo urbana, capaz de agilizar os procedimentos e
abrir espago para maior participacao de agentes privados.

O projeto também propde modificagbes na Lei n° 6.766/1979
(Parcelamento do Solo Urbano), especialmente no que se refere a competéncia
dos Municipios para fixar a area minima dos lotes. Pela proposta, essa atribuicéo
seria retirada do poder local, com a justificativa de ampliar a oferta de areas
regularizaveis.

Outro ponto de destaque € a previsdao de um prazo regulamentar, o que
podera ser definido através de Resolugdo, para que os Municipios analisem
projetos de loteamento ou desmembramento. Se ndo houver manifestagao no
periodo fixado, os projetos seriam considerados tacitamente aprovados,
aplicando-se o chamado “siléncio positivo”, inspirado na Lei n® 13.874/2019.

Em sua analise, a CNM reconhece o mérito de se buscar modelos
autofinanciaveis para a promog¢ao da regularizagao fundiaria, mas manifesta
cautela quanto as propostas de fixar prazos obrigatérios para manifestacao
municipal e de suprimir a competéncia dos Municipios na definigdo do tamanho
minimo de lotes. A entidade ressalta que a gestdo do uso e ocupagao do solo é
atribuicao constitucional dos entes municipais, que possuem autonomia para
dispor sobre as regras de ordenamento territorial em conformidade com suas

legislagdes urbanisticas (CNM, 2020)
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A Confederacéo refor¢a que a legislagao federal ndo deve impor prazos
para analises de projetos urbanos, pois cada Municipio possui estrutura e
complexidade distintas em seus processos de regularizagdo. Além disso, lembra
que o artigo 30 da Lei n°® 13.465/2017 ja estabelece procedimentos e prazos para
a classificacao da REURB.

Por fim, a CNM defende que eventuais alteragbes legislativas devem
priorizar o aporte de recursos e capacitacao dos gestores locais, bem como
programas federais e estaduais de modernizagao da gestdo, de modo a viabilizar
maior eficiéncia na execucgéo das politicas de regularizagao fundiaria.

Existe também o Projeto de Lei n°® 4.718/2020, também em fase de
tramitacdo na Casa Iniciadora, que propde alteracdes significativas na Lei n°
11.952/2009, com o intuito de facilitar a regularizagéo fundiaria das ocupacodes
em terras publicas da Amazénia Legal. A medida ergue-se como resposta as
dificuldades enfrentadas por milhares de familias que buscam a titulagéo de suas
terras, elemento fundamental tanto para o desenvolvimento socioeconémico
regional quanto para a garantia da seguranca juridica dos ocupantes.

De acordo com o autor da proposta, a iniciativa almeja reduzir entraves
burocraticos que tém comprometido a efetividade da Lei de 2009. A novidade
central € baseada na possibilidade de o processo de regularizagao ser realizado
também pela via judicial, a ser conduzido pela Justica Federal, ou, na auséncia
desta, pela Justiga Estadual, assegurando recurso ao Tribunal Regional Federal.

O projeto ainda prevé a atuacao da Defensoria Publica na representacao
de familias de baixa renda, em processos que abarquem até quatro médulos
fiscais. Essa inovagdo almeja garantir acesso a justica e viabilizar a
regularizagédo para pequenos agricultores, muitas vezes impossibilitados de
arcar com os custos processuais.

No ambito das discussbes legislativas, foi acolhida a emenda que
expande o rol de profissionais habilitados para a elaboragdo dos documentos
técnicos necessarios, permitindo que técnicos agricolas emitam o Termo de
Responsabilidade Técnica (TRT), além dos engenheiros responsaveis pela
Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART). Essa alteragdo busca ampliar a
oferta de servigos técnicos, especialmente em regides de dificil acesso,

acelerando a tramitagdo dos processos.
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Nos termos do projeto, o ingresso em juizo exige a apresentagcéo de
documentos comprobatérios de elegibilidade, incluindo o georreferenciamento
da area e dados pessoais do ocupante. Em caso de decisdo favoravel, o
magistrado determinara a emissdo do titulo de dominio ou do termo de
concessao de direito real de uso, conforme as normas vigentes e as condigdes
de pagamento previstas.

A possibilidade de regularizagéo judicial constitui um avancgo, pois
fortalece a autonomia dos ocupantes e garante efetividade ao direito de acesso
a terra. Além de proporcionar seguranga juridica, a medida favorece 0 acesso ao
créedito e a adogado de praticas produtivas sustentaveis, promovendo o

desenvolvimento socioecondmico da regido amazodnica.
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CONSIDERAGOES FINAIS

As discussbes desenvolvidas ao longo deste trabalho permitiram
demonstrar que a regularizagao fundiaria no Brasil representa um dos maiores
desafios juridicos, sociais e urbanisticos da contemporaneidade, sendo a via
extrajudicial uma alternativa eficaz para garantir a celeridade, efetividade e
seguranga juridica na formalizagdo da posse e da propriedade. Desde a
introdugao, partiu-se da problematica de como compatibilizar a simplificagao
procedimental da desjudicializagdo com a preservagao da estabilidade e
previsibilidade das relagdes juridicas, reconhecendo-se o papel central do
principio da seguranca juridica. Nesse sentido, o objetivo principal de analisar a
aplicacao desse principio na atuagao extrajudicial da regularizacao fundiaria foi
alcangcado, uma vez que se evidenciou a relevancia dos cartorios e demais
orgados extrajudiciais na construcdo de solugbes céleres e socialmente
inclusivas.

O trabalho demonstrou que a seguranca juridica, concebida como
clausula pétrea da Constituicdo Federal e sustentada pela triade do ato juridico
perfeito, do direito adquirido e da coisa julgada, ndo é apenas um principio
abstrato, mas um verdadeiro alicerce para o funcionamento do Estado
Democratico de Direito. Na seara da regularizagdo fundiaria, a observancia
desse principio € indispensavel para garantir que os titulos emitidos e os
registros realizados tenham validade e estabilidade, de modo a prevenir conflitos
futuros e assegurar que o direito a moradia seja efetivado com legitimidade. O
estudo histérico das normas, desde a Lei n® 6.766/1979 até a Lei n°® 13.465/2017
e o0 Decreto n® 9.310/2018, evidenciou uma evolugdo normativa que buscou
equilibrar os aspectos urbanisticos, ambientais e sociais da regularizacéo, ao
mesmo tempo em que fortaleceu o papel dos cartérios na consolidagao da
titularidade imobiliaria.

A analise também revelou que a atuacao extrajudicial € capaz de superar
limitagcbes do modelo judicial, marcado por morosidade, custos elevados e
dificuldade de acesso pelas populagdes vulneraveis. Ao deslocar parte da
responsabilidade para a esfera administrativa e para os cartorios, a
regularizacao fundiaria ganhou eficiéncia e amplitude, permitindo que milhares
de familias tivessem acesso a titulos de propriedade em tempo
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significativamente inferior ao que ocorreria pela via judicial. A desjudicializagéo,
nesse contexto, ndo apenas desafoga o Judiciario, mas também fortalece a
cidadania e concretiza a fungéo social da propriedade, ao conferir dignidade e
reconhecimento juridico a comunidades historicamente marginalizadas.

Entretanto, ndo se pode ignorar que o processo extrajudicial, embora
eficiente, demanda observancia rigorosa de limites e garantias. A simplificacéo
procedimental, se conduzida de forma precipitada, pode abrir espaco para
fraudes, conflitos possessorios e violagcbes ambientais ou urbanisticas. A
atuacao dos registradores de imoveis, amparada pelos principios da legalidade,
publicidade e fé publica, constitui, portanto, a linha de defesa contra a
insegurancga juridica. Ao exigir documentagdo completa, memorial descritivo,
plantas georreferenciadas e anuéncia de 6rgaos competentes, os oficiais
asseguram que o processo mantenha sua legitimidade e n&o se torne fonte de
novos litigios. Assim, a extrajudicializacdo deve ser vista ndo como substituta,
mas como complemento ao Poder Judiciario, restringindo-se aos casos em que
nao ha litigios complexos.

Outro aspecto relevante discutido foi a necessidade de articulacédo entre
0s entes publicos e os cartorios. A experiéncia demonstra que sem cooperagao
entre municipios, 6rgaos estaduais, Ministério Publico e registradores, a
regularizacao tende a ser lenta e ineficiente. Os exemplos de Porto Alegre e Belo
Horizonte confirmam essa tese: na capital gaucha, a regulamentagdo municipal
da REURB e a parceria entre prefeitura e cartérios permitiram a titulagao de
comunidades em tempo reduzido, promovendo ndo apenas seguranga juridica,
mas também inclusdo social e acesso a infraestrutura urbana. Ja em Belo
Horizonte, a regularizagdo foi além da emissao de titulos, vinculando-se a
melhorias urbanisticas e valorizacdo das areas, demonstrando que a
regularizacao fundiaria deve ser entendida como politica publica integral de
cidadania, e ndo apenas como ato registral.

Esses casos praticos revelam que a via extrajudicial, quando bem
estruturada, promove impactos sociais, econémicos e juridicos expressivos. Do
ponto de vista social, assegura o direito a moradia digna e reduz desigualdades.
No aspecto econdmico, valoriza imoveis, facilita o acesso a crédito e amplia a
arrecadagao tributaria municipal. Sob a o6tica juridica, garante previsibilidade,

reduz litigios e fortalece a confianga da sociedade no ordenamento juridico.
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Trata-se, portanto, de um instrumento multifacetado que transcende a mera
legalizagao da posse para se consolidar como vetor de desenvolvimento urbano
sustentavel.

Apesar dos avangos, os desafios permanecem. Entre eles, destacam-se
a resisténcia cultural de parte da comunidade juridica a desjudicializagao, a
sobreposicdo de normas urbanisticas e ambientais, as divergéncias
interpretativas entre municipios e cartorios e a necessidade de capacitacéo
constante dos registradores. Além disso, € essencial investir em tecnologia para
integragcédo de dados entre 6rgéos publicos e serventias extrajudiciais, bem como
em politicas de conscientizagdo da populagdo sobre a importancia da
regularizacao fundiaria.

Nesse cenario, as perspectivas para trabalhos futuros apontam para a
necessidade de aprofundar estudos empiricos sobre os impactos da
regularizacao extrajudicial nas comunidades, avaliar a eficacia das legislacées
recentes e propor ajustes que tornem o processo ainda mais inclusivo e eficiente.
Investigagdes comparativas entre diferentes municipios podem revelar boas
praticas e modelos replicaveis em ambito nacional.

Garantir a segurancga juridica na atuacao extrajudicial da regularizagao
fundiaria exige a conjugacao de trés elementos principais: o respeito estrito ao
marco legal, a observancia das garantias constitucionais e a atuagéo técnica
responsavel dos agentes envolvidos. Em primeiro lugar, é indispensavel que os
procedimentos sigam os requisitos previstos na Lei n° 13.465/2017 e no Decreto
n°®9.310/2018, assegurando a legalidade formal de cada ato. Isso inclui a correta
diferenciacao entre REURB-S e REURB-E, a expedicdo da Certiddo de
Regularizagédo Fundiaria (CRF) e a preservagao do devido processo legal,

garantindo transparéncia e participagao dos interessados.

Além disso, a seguranga juridica depende da protecao de terceiros e da
coletividade, de modo que os registradores, no exercicio de sua fungéo publica,
devem atuar como filtros de legalidade, observando principios como publicidade,
continuidade e fé publica registral. A analise minuciosa da documentacéao, o
respeito as normas urbanisticas e ambientais e a comunicagdo com 6rgaos
municipais s&o0 mecanismos indispensaveis para evitar nulidades e litigios

futuros.
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Por fim, a articulagdo entre municipios, 6érgéos de fiscalizagédo e cartorios
€ fundamental para consolidar a legitimidade dos atos extrajudiciais. A
cooperacao institucional garante que a simplificagdo procedimental ndo resulte
em inseguranga, mas sim em solugdes céleres e estaveis, aptas a transformar
nucleos informais em areas juridicamente integradas a cidade. Assim, a
seguranga juridica na via extrajudicial se alcanga nao apenas pela aplicagao
formal da lei, mas pelo equilibrio entre eficiéncia, controle técnico e respeito aos

direitos fundamentais.
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