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RESUMO

No presente artigo cientifico serd analisa-se a regularizagdo fundidria urbana como instrumento
politico-administrativo necessario para garantir o meio ambiente ecologicamente equilibrado e
resiliente, frente aos desafios decorrentes da crise ambiental global. A resiliéncia passa a ser uma das
dimensdes da sustentabilidade ambiental urbana nas cidades, razdo pela qual ¢ fundamental verificar
como a regularizagdo fundiaria pode influenciar e concretizar essa politica publica municipal. Para
isto, deve-se incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial municipal, valendo-
se em especial da regularizacdo fundiaria. O trabalho baseia-se em abordagem qualitativa, bem como
pesquisa bibliografica e documental, sendo os dados analisados pelos métodos dedutivo e indutivo.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria Urbana. Meio Ambiente Ecologicamente Equilibrado.
Propriedade. Resiliéncia das Cidades. Registros Publicos.
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1 INTRODUCAO

Os direitos fundamentais decorrem da evolugdo legislativa em ambito mundial, sendo uma
preocupacao constante em diversos paises a garantia de direitos minimos a qualquer individuo a titulo
universal. O Brasil acompanhou essa necessidade e preocupagdo mundial em resguardar os direitos
fundamentais ¢ os inseriu na nossa Constitui¢do Federal de 1988.

Dentre os mais diversos direitos fundamentais previstos serdo abordados no presente trabalho
o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Sobreleva ressaltar existente a dicotomia entre
o direito a propriedade e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, que sao direitos
diferentes, mas intimamente ligados. O dever do Estado ¢ o de garantir a prote¢do desses direitos,
inclusive, contra fatos ou atos publicos, bem como propiciar a concrecao desses direitos,
possibilitando aos individuos integrantes da sociedade os meios adequados e eficientes aos individuos
na efetivacao de tais direitos.

Nesse contexto e tendo em vista a informalidade habitacional periférica nos grandes centros
urbanos, surge assim a Regularizagdo Fundiaria Urbana, uma proposta para a incorporagao dos
nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a sua facilitacdo na obten¢dao da
propriedade urbana, consequentemente com o escopo de solucionar os recorrentes problemas de
nucleos informais em grandes centros urbanos, tais como os problemas ambientais.

A Regularizagdo Fundidria Urbana ndo se resume a uma simples concessdao de propriedade,
seu alcance social ¢ mais abrangente, uma vez que o direito a propriedade formal ¢ uma forma e
ferramenta para que o individuo alcance o aparato estatal, de forma estavel e permanente,
principalmente para os individuos mais vulneraveis.

Desse modo, buscou-se um procedimento que fosse célere e que possibilitasse aos individuos,
que vivem em situacdo irregular e de vulnerabilidade, a obtengao do titulo de propriedade de forma
regulamentar, e a aquisicdo dos demais direitos sociais decorrentes deste, através de condigdes
minimas e ainda com a presenga do Estado através da incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano, com observancia das normas ambientais, conforme sera estudado no

presente trabalho.

2 DO MEIO AMBIENTE URBANO E RESILENCIA DAS CIDADES

O Brasil, acompanhando necessidade e preocupagao mundial com o meio ambiente e com a
protecdo deste para as futuras geracdes, passou a prever expressamente, de maneira constitucional,
dentre outros direitos, o direito fundamental e coletivo ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Vemos essa previsao expressa no artigo 225 da nossa Constituicao federal.
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Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum
do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo- 20 se ao Poder Pulblico e a

coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragdes.

Desse modo, vemos, nas palavras de Patricia Perrone Campos Mello que “a Constituigao de
1988 operou a transicdo do Brasil para a democracia e, a semelhanga de outras constitui¢des latino-
americanas produzidas no mesmo periodo, previu um amplo rol de direitos fundamentais™! .

Na necessidade constante de evolucdo constitucional, para que esta sempre atenda aos anseios

da sociedade, vemos as palavras de Jackson, nos expondo que:

Pelo menos uma outra democracia ocidental, o Canada, vé sua lei constitucional como uma
"arvore viva" - uma metafora que de certa forma captura melhor a ideia que mesmo um
documento "vivo" é limitado por suas origens. Afinal, arvores estdo enraizados, de maneiras
que outros organismos vivos nio tém.?

Acerca da evolucao do Estado, Lucas de Souza Lehfeld nos narra que “A jun¢ao dos direitos
civis, politicos, sociais e ambientais demanda um novo perfil do Estado3. Nesse novo perfil, vemos
que ¢ dever do Estado ¢ garantir a protecdo do meio ambiente, € ainda em propiciar a concrecao deste
através de politicas publicas e meios de fiscalizagdo aos particulares para a sua estrita obediéncia,
garantindo o cumprimento por toda a sociedade.

Tendo em vista a importancia de tal direito coletivo, buscou-se por alternativas procedimentais
que visem dar maior efetividade a concrecdo destes, urgindo-se a necessidade de aprimoramento das
ferramentas ja existentes que possibilitem e efetividade do direito ambiental.

Fiorillo, nos discorre ainda que:

Além de autorizar a tutela de direitos individuais, o que tradicionalmente ja era feito, passou
a admitir a tutela de direitos coletivos, porque compreendeu a existéncia de uma terceira
espécie de bem: o bem ambiental. Tal fato pode ser verificado em razdo do disposto no art.
225 da Constituicdo Federal, que consagrou a existéncia de um bem que n&o é publico nem,
tampouco, particular, mas sim de uso comum do povo (italico do original)®.

Nao obstante ser um direito coletivo de suma importancia que garante a perpetuidade de
condig¢des sadias de subsisténcia para as futuras geragdes, este direito coletivo, desde o seu surgimento

e de maneira geral, vem confrontando no direito a propriedade.

! MELO, Marcelo Augusto Santana de. Novo Coédigo Florestal e o Registro de Iméveis. Disponivel em:
http://irib.org.br/obras/3974. Acesso em: 12 jan. 2025.

2 JACKSON, Vicki C. Constitutions as “Living Trees”? comparative constitutional law and interpretive metaphors.
Fordham Law Review, n. 75, p. 921-960, 2006.

3 LEHFELD, Lucas de Souza. Estado Socioambiental de Direito e seus Principios de Contextualizacdo. Revista de
direito constitucional e internacional, v. 22, n. 89, p. 303-318, out./dez. 2014.

4 FIORILLO, Celso Antdnio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 14. ed., rev., ampl. e atual. em face da
Rio+20 e do Novo “Coédigo” Florestal. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. p. 39.
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Tendo em vista um choque entre direitos fundamentais, no qual de um lado temos o direito o
meio ambiente ecologicamente equilibrado, ¢ de outro lado temos o direito a propriedade ¢ a
autonomia privada decorrente, o legislador brasileiro teve que fazer uma valoragdo destes®, optando
pela valorizagdo do direito ambiental em detrimento ao da propriedade de modo amplo.

Por expressa previsdo legal, vemos que o direito a propriedade ndo é mais visto como um
direito pleno e incondicionado, havendo a obrigatoriedade de que o proprietario individual faca com
que o seu bem mdvel ou imovel, principalmente este Gltimo, atenda a sua finalidade social e coletiva,
preservando-se 0 meio ambiente.

Milaré discorre que:

Né&o foi mais considerada sem limites a fruicdo do proprio direito, reconhecendo-se que este
deve ser exercido em beneficio da pessoa, mas sempre respeitados os fins ético-sociais da
comunidade a que o seu titular pertence®.

Em se tratando da relacdo entre funcdo social da propriedade e direito @ um meio ambiente
equilibrado, vemos como mais latente essa relacdo nos imoveis constantes de grandes centros urbanos
e na forma de sua utilizacao por seus proprietarios.

Com a evolugdo do direito nacional, que passou a contemplar a importancia do ambiental no
presente caso, em detrimento de outros direitos, como retratado o direito a propriedade e eventual
utilizagdo indevida do imovel, vemos que houve uma limitacdo neste ultimo, que pode e deve ser
exercido desde que atenda a sua funcdo social e ambiental.

Deixou-se de se considerar o direito de propriedade sob uma o6tica individualista, como direito
individual do proprietdrio em usar plenamente seu imovel, e passou-se a considerar o direito a
propriedade inserida em uma coletividade, cumprindo o seu papel, mesmo quando o imével se
encontrar inserido em grandes centros urbanos.

No que pese a positivacdo do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, vemos
que, com o crescimento desordenado das cidades e dos nucleos urbanos informais, locais onde o
Estado ndo se faz presente, comumente as diretrizes e normas ambientais ndo sao cumpridas, gerando

graves problemas ambientais que acarretam consequéncias.

5 Vemos tal valoracdo contida expressamente no artigo 1.128 do nosso Cédigo Civil Brasileiro, que assim dispde: “Art.
1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que
injustamente a possua ou detenha. § 1o O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades
econOmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a
fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio histdrico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e
das aguas.”

8 MILARE, Edis. Direito do Ambiente. 10. Ed. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 2015. p. 274.
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Importante lembrarmos os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel, estabelecidos pela
Organizagao das Nacdes Unidas (ONU), dentre os quais, o0 ODS 11, que dispde “tornar as cidades e
os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”, sendo este um papel do
Estado de abrangéncia coletiva, que deve ter mecanismos de acdo inclusive nos nucleos informais
para tornar a cidade resiliente e sustentavel.

Acerca da resiliéncia, faz-se importante o conceito trazido por Cristiane Mansur de Moraes
Souza, que nos narra que “o conceito de resiliéncia socioecoldgica diz respeito a capacidade de um
sistema socioecologico de se recobrar facilmente ou se adaptar a adversidade ou as mudancas
inesperadas™”’.

Trazendo o conceito de resiliéncia para a sociedade e para as cidades, complementa ainda a

autora supracitada discorrendo que:

A resiliéncia socioecoldgica visa tornar tanto a sociedade, quanto o meio ambiente, capaz de
suportar os impactos socioambientais, principalmente em areas mais vulneraveis, e fazer com
que as cidades/comunidades sejam desenvolvidas na lente da sustentabilidade®.

Desse modo, por cidades resilientes, temos que sdo cidades desenvolvidas com
sustentabilidade, com respeito as regras ambientais de modo que os impactos nas areas vulneraveis
devem ser mitigados, em especial os nucleos urbanos informais, com a capacidade de que o sistema
socioecoldgico possa resistir as adversidades sem que haja prejuizos a natureza ou a sociedade.

Do ponto de vista da construgdo do espaco geografico e da preocupacao em se estruturar uma
sociedade mais harmoniosa no que tange as suas relagdes sociais € com a natureza, ¢ importante
analisar a intencionalidade das transformacdes que provocam tais impactos.

Da necessidade de coexisténcia dos direitos a propriedade e a0 meio ambiente ecologicamente

equilibrado, nos discorre José¢ Herbert Luna Lisboa:

Em linhas gerais, tenta-se evidenciar a evolugdo e constru¢do no ordenamento juridico
internacional e doméstico do direito a moradia e do direito ambiental equilibrado como
direitos entrelagados e imprescindiveis a qualidade de vida do ser humano, incorporados que
estdo na Constituicdo Federal como direitos fundamentais®.

7 SOUZA, Cristiane Mansur de Moraes; MELLO, Bruno Jandir; GOMES, Anderson de Miranda. Desenvolvimento
sustentavel e resiliéncia socioecologica: agenda para uma transi¢do sustentavel dos territorios. Redes (St. Cruz Sul,
Online), v.26, 2021. ISSN 1982-6745.

8 SOUZA, Cristiane Mansur de Moraes; MELLO, Bruno Jandir; GOMES, Anderson de Miranda. Op. Cit.

® LISBOA, José Herbert Luna. Direito 2 moradia e ao meio ambiente equilibrado: ponderacdo entre direitos
internacionais dos direitos humanos. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/59593/direito-a-moradia-e-ao-meio-
ambiente-equilibrado-ponderacao-entre-direitos-internacionais-dos-direitos-humanos/1. Acesso em: 12 jan. 2025.
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O Estado teve a necessidade de implementar ferramentas juridicas hébeis a realizar o controle
e fiscalizagdo da utilizacao das propriedades, em especial em grandes centros urbanos, mesmo que em
nucleos informalmente constituidos, para certificar que a fungdo social e ambiental esta sendo
cumprida pelos proprietarios.

Visando alcangar esse objetivo, surgiu assim a preocupagdo com o atendimento a legislacao
ambiental no contexto da Regularizagdo Fundiaria Urbana, que sera estudada mais profundamente

adiante.

3 DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA COMO FORMA DE CONCRECAO DOS
DIREITOS FUNDAMENTAIS AMBIENTAIS

Conforme discorreu-se anteriormente, o dever do Estado nao se estende a simples protecao da
propriedade privada, abrangendo, também, a protecdo do direito ambiental, mesmo nos casos de
incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano.

Constitui dever do Estado a facilitacdo para obtengdo do direito de propriedade através de
meios adequados e eficientes para que os individuos possam ser detentores da propriedade de um bem
imoével e, consequentemente consigam ter uma moradia digna, possuidora dos requisitos minimos de
infraestrutura, e adequada ambientalmente.

Em que pese se tratarem de direitos possivelmente conflitantes, como outrora comentado, estes
direitos estdo intimamente ligados, se o Estado se fizer presente, proporcionando aos individuos a
possibilidade de obtengdo do direito a propriedade, este deverd também, decerto, observando a
garantia, de modo estavel, ao direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e os demais
direitos decorrentes aos individuos, mais especialmente os direitos ambientais, a seguranca urbana, e
a perpetuidade para as futuras geracdes.

Assim, a Regularizacdo Fundidria Urbana, surgiu como um instituto que tem por finalidade
servir de ferramenta de incorporacao dos nuicleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano,
instrumento facilitador na obtengao da propriedade urbana, devendo implicar ainda, de forma indireta
ainda na aquisicao pela populagao do direito a satide e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
principalmente pela populacdo vulneravel de baixa renda em ntcleos informais urbanos.

De certo modo, com a Regularizacao Fundidria Urbana tem-se uma nova “ordem urbanistica

9910

popular”®, uma vez que existe uma adaptacdo da legislacdo urbanistica as reais situacdes sociais,

10 SUNDFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas diretrizes gerais. In: DALLARI, Adilson Abreu ¢ FERRAZ,
Sérgio (Orgs) Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei Federal n. 10.257/2001. Sdo Paulo: Malheiros, 2002.
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propiciando aos individuos vulneraveis, que vivem em zonas irregulares, alcancarem os direitos a
moradia digna, de maneira estavel, bem como ao direito a propriedade regulamentar.

A Regularizagdo Fundiaria Urbana atualmente ¢ normatizada pelo Decreto 9.310/2018, “que
institui as normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizagdo Fundiaria Urbana e estabelece
os procedimentos para a avaliacdo e a alienacdo dos imoveis da Unido”, passando regular a Lei
13.465/2017.

Nesse decreto restaram estabelecidas as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo dos seus ocupantes, conforme disposto no seu artigo primeiro.

Nesse contexto, temos que:

A regularizagdo fundiaria torna-se necessaria, Util e adequada nas hipoteses em que a
ilegalidade da propriedade ou da posse apresenta-se como problema social com
potencialidade para gerar grandes conflitos urbanos ou rurais, ou colocar em risco a
integridade fisica e patrimonial das pessoas, além de gerar ou agravar a iniquidade social e os
impactos ambientais. Tanto por questdes de melhoria da produtividade agropecuaria (no
ambito rural) quanto por razdes ambientais ou de equidade social (nos dois casos, urbana e
rural), a regularizacdo fundidria revela-se como elemento importante para o desenvolvimento
sustentavel, que deve conciliar o uso produtivo da propriedade (geragdo de riqueza), promover
a equidade social e assegurar a protecio do meio ambiente!!.

A Regularizagdo Fundiaria Urbana ndo se trata de um simples instrumento de outorga de
propriedade, mas sim uma forma de regularizacdo de grandes centros urbanos irregulares e precarios,
trazendo para os mesmos a infraestrutura basica, com a protecdo do meio ambiente, isto, com a
presenca do Estado, onde antes era ausente.

Segundo Cartilha do Sindicato dos Notarios e Registradores do Estado do Espirito Santo,
acerca da Regularizacdo Fundiaria Urbana, esta “¢é o processo que inclui medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais com a finalidade de incorporar os nicleos urbanos informais ao
»12

ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes

Podemos ver ainda maiores explicagdes nas licdes de Aricia Fernandes Correia:

Neste sentido, ja se teve oportunidade de observar que a regularizagdo fundiéria plena de
assentamentos precarios no Brasil se apresenta sob diferentes facetas: a dominial-registral,
que garante a seguranca da posse ou o titulo de propriedade, através dos mais diversos
instrumentos juridicos; a urbanistica, em razdo da qual se garante uma legislacdo de uso e
ocupagdo do solo propria, infraestrutura urbana, equipamentos coletivos, direito fundamental

11 REIS, Emilien Vilas Boas Reis; OLIVEIRA, Marcio Luis de. A regulariza¢io fundiaria urbana e rural: necessidade
de marcos tedricos e de politicas publicas distintos. Disponivel em: https://www.publicacoesacademicas.uniceub.br/RBP
P/article/download/4748/4748. Acesso em: 22 jan. 2025.

12 SINOREG-ES. CARTILHA - Regularizag¢io fundidria urbana: aspectos praticos da lei 13.465/2017. Disponivel em:
https://www.sinoreg-es.org.br/ Documentos/Upload Conteudo/arquivos/CARTILHA REGULARIZACAO_ FUNDIA

RIA_URBANA 2017.pdf. Acesso em: 17 jan. 2025.
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ao endereco, conexdo com a cidade (mobilidade); e a socioambiental, de maneira que se
garanta a mantenga das pessoas tituladas preferencialmente em seus locais de pertencimento,
de forma integrada ao ambiente em que (sobre)vivem, devendo se caracterizar, finalmente,
como sustentavel, ndo apenas do ponto de vista ambiental, mas, também, social®3.

Assim, a regularizagdo de centros urbanos irregulares se realiza com a garantia do direito de
propriedade aos seus reais possuidores, com a utilizagdo e ocupagdo do solo de maneira correta, com
uma infraestrutura urbana adequada, de ponto de vista ambiental e de maneira sustentavel, integrando,
de fato essa zona irregular urbana ao restante da cidade, libertando os seus ocupantes da informalidade
social.

Acrescendo a ideia das principais fungdes da Regulariza¢do Fundidria Urbana, ¢ de bom alvitre

destacar:

A finalidade precipua da regularizagdo fundiaria urbana consiste em, além da legalizagdo da
propriedade e da posse dos locais de moradia, adaptar e fazer integrar a area regularizada ao
espago urbano social, econdmico e ambientalmente sustentavel, demandando, para tanto, da
implementagdo de uma infraestrutura que permita aos moradores a acessibilidade a bens ¢ a
servigos publicos e privados proprios das cidades. Logo, o processo ndo visa, meramente,
legalizar a propriedade e a posse ilicitas, mas viabilizar o direito fundamental de moradia,
assegurando a boa qualidade de vida habitacional'*.

Salienta-se que, com a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano ¢ realizada a implementagdo de uma infraestrutura basica ao local, permitindo aos moradores
a acessibilidade aos servigos publicos proprios de cidades, como o acesso a seguranga, iluminagdo
publica, saneamento basico, hospitais, dentre outros. Assim, os individuos que antes se encontravam
em situagdo de vulnerabilidade de marginalizagdo social, passam a contar com a presenca do Estado
e em decorréncia o usufruto de seus servicos em seu cotidiano, voltando a ter o acesso aos scus direitos
fundamentais.

Em se tratando de procedimento da Regularizacao Fundiéria Urbana, tem-se uma primeira fase
em que ¢ realizado pela Prefeitura Municipal um processo administrativo, com o intuito de reconhecer
a legitimacdo da posse ou legitimagdo fundiaria, com a consequente expedicdo da Certidao de
Regularizagdo Fundiaria (CRF). Os legitimados aptos a realizarem esse pedido estdo elencados no art.
14, Lei 13.465/17, constando dentre estes a Unido, Estado, DF ou o proprio Municipio, os

beneficiarios, os proprietarios dos imoveis, a Defensoria Publica e, ainda, o Ministério Publico.

13 CORREIA, Aricia Fernandes. Direito da regulariza¢iio fundiaria urbana e autonomia municipal: a conversio da
medida provisoria n. 759/2016 na lei federal n. 13.465/2017 e as titulagdes da prefeitura da cidade do rio de janeiro no pr
imeiro quadrimestre de 2017. Disponivel em: https://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/geouerj/article/viewFile/3206
1/22979. Acesso em: 10 jan. 2025.

14 REIS, Emilien Vilas Boas Reis; OLIVEIRA, Marcio Luis de. Op. Cit.
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No processamento desse pedido, o Municipio devera classificar o nticleo urbano informal,
enquadrando-os em uma das modalidades de Regularizacao Fundiaria Urbana previstas na legislacao,
com o posterior prazo de 30 (trinta) dias para a manifesta¢ao dos interessados e confrontantes, apds a
sua notificagao.

Importante ainda a disposicao legal trazida quanto a aprovacao do projeto pela Municipalidade,
que nos moldes do artigo 12 da lei n® 13.465/2017, “A aprovagdo municipal da Reurb corresponde a
aprovacao urbanistica do projeto de regularizagao fundiaria e, na hipdtese de o Municipio ter 6rgao
ambiental capacitado, a aprovagdo ambiental”.

Ainda por expressa disposi¢do legal, o referido projeto deve trazer proposta de solugdes para
questdes ambientais e cronograma de implanta¢do de obras de infraestrutura essencial, incluindo as
compensagoes urbanisticas e ambientais, devendo considerar as caracteristicas da ocupagao e da area
ocupada para definir parametros urbanisticos e ambientais especificos.

Complementa ainda, a citada Lei prevé casos em que o Municipio ndo possua capacidade
técnica ou 6rgdo ambiental capacitado municipal para a referida aprovacdo, casos em que a analise e
aprovacao pode ser feita pelos Estados.

Nessa fase de andlise do projeto, havendo impugnacdo, a propria municipalidade fara um
procedimento extrajudicial de composi¢do de conflito. Caso ndo haja impugnagao ou apos superada
esta, se inicia a elaboragao do projeto de regularizacao fundiaria, tendo como término dessa primeira
fase a expedicao da Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF) pelo Municipio.

Para a expedigdo da Certidao de Regularizagao Fundidria (CRF) pelo Municipio, mister se faz

a adoc¢do de algumas medidas no projeto, tais como:

As medidas juridicas correspondem especialmente a solugdo dos problemas dominiais,
referente as situagdes em que o ocupante de uma area publica ou privada ndo possui um titulo
que lhe dé seguranca juridica sobre sua ocupacio. E o aspecto da falta de um “documento”
que dé a plena propriedade ao beneficiario direto da Reurb.

As medidas urbanisticas dizem respeito as solugdes para adequar os parcelamentos a cidade
regularizada, como a implanta¢do de infraestrutura essencial (calgamento, esgoto, energia,
fornecimento de agua), decorrentes dos loteamentos implantados sem atendimento das
normas legais. A realocagdo de moradias em face de estarem em locais sujeito a
desmoronamento, enchentes, em locais contaminados, insalubres, entre outros, também entra
nesse aspecto.

As medidas ambientais buscam superar o problema dos assentamentos implantados sem
licenciamento ambiental ¢ em desacordo com a legislagdo urbana e de protecdo ao meio
ambiente.

As medidas sociais, por sua vez, dizem respeito as solu¢des dadas a populagido beneficiaria
da Reurb, especialmente nas ocupacdes por familias de baixa renda, (mas ndo excluindo as
demais populagdes), de forma a propiciar o exercicio digno do direito a moradia e a cidadania,
proporcionando qualidade de vida®®.

15 SINOREG-ES. Op. Cit.
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Assim, mostra-se atrelado que, para a emissdo da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF),
faz-se necessaria a previsao das medidas urbanisticas que serdo adotadas no local, tais como a
implantacao de infraestrutura essencial, pavimentacao, esgoto, energia, fornecimento de agua e o
minimo necessario para propiciar boas condi¢des de saude aos cidadaos.

Além das medidas urbanisticas, mostra-se imperiosas a necessidade das medidas ambientais a
serem tomadas para a regularizacao do nucleo urbano, que devem buscar a superagao de problemas
de protecao ao meio ambiente, comuns dos assentamentos implantados sem licenciamento ambiental
e em desacordo com a legislagao.

Apds expedido o titulo, este tem que ser prenotado, que equivale a um protocolo junto ao
Registro de Iméveis do local onde se situar o imovel, iniciando-se, assim, uma segunda fase do
procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

Esse titulo passara pela qualificagdo registral do Oficial de Registro de Imoveis. Afranio de

Carvalho evidencia que:

.. cumpre interpor entre o titulo e a inscrigdo um mecanismo que assegure, tanto quanto
possivel, a correspondéncia entre a titularidade presuntiva e a titularidade verdadeira, entre a
situagdo registral e a situacao juridica, a bem da estabilidade dos negdcios imobiliarios. Esse
mecanismo ha de funcionar como um filtro que, a entrada do registro, impega a passagem de
titulos que rompam a malha da lei, quer porque o disponente carega da faculdade de dispor,
quer porque a disposicio esteja carregada de vicios ostensivos®®.

Assim sendo, cumpre ao oficial de Registro de Imodveis a revisdo do procedimento
administrativo concretizado pelo Municipio, cabendo-lhe realizar intimagdes e receber as
impugnacdes destas, caso estas ndo tenham sido realizadas, podendo rejeita-las de plano ou
encaminha-las ao Juiz Corregedor, caso considere as impugnag¢des fundadas.

Ap0s a resolugdo de todas as impugnagdes, ou caso ndo tenha havido, o Oficial de Registro de
Imoveis devera aprovar o projeto de Regularizacdo Fundiaria Urbana, abrindo matricula nova para o
imovel, se for o caso, em conjunto com a abertura de matriculas individualizadas para os lotes e areas
publicas resultantes do projeto de regularizacdo aprovado, realizando, finalmente, o registro da
Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) nas matriculas, conferindo o direito real de propriedade

aos seus titulares.

Nesse sentido:

18 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis: comentarios ao sistema de registro em face da Lei 6.015, de 1973, com
as alteracdes da Lei n® 6.216, de 1975. 2a ed. Rio de Janeiro: Forense, 1977. p. 78.
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O Registro de Imoveis é o guardido do direito de propriedade, dos detentores de referido
direito, sua extensdo e efeitos. No Brasil, ¢ constitutivo de direitos que nascem dentro do
Registro de Imoveis que exerce a fungio de controle do trafico imobiliario®’.
Detalhe importante de se ressaltar ¢ que o procedimento junto ao Oficio de Registro de
Imoveis, que confere o direito de propriedade de modo constitutivo aos ocupantes, devera ter duragdo

maxima de sessenta dias, prorrogavel uma Unica vez por igual periodo, caso haja justificativa

fundamentada, sendo um procedimento célere e totalmente gratuito para os interessados.

4 CONCLUSAO

A Regularizagdo Fundiaria Urbana se mostra como um procedimento extrajudicial, célere e
gratuito, previsto na Lei 13.465/2017, possuindo duas fases; a primeira, tem-se um processo
administrativo realizado pela municipalidade e, superadas todas as etapas do aludido processo,
finaliza-se com o devido registro no Oficio de Registro de Imodveis.

Tal previsao legislativa se mostra como um avango juridico no que concerne a protegao e tutela
dos direitos fundamentais sociais. Por tal via, de maneira célere, individuos que vivem em nucleos
informais de moradia passam a ter a possibilidade de utilizagdo desta ferramenta para a incorporagao
dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano, tendo como consequéncia a
concrecao dos seus direitos, tais como a propriedade e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Ao prever um procedimento inteiramente extrajudicial, que ndo necessita de aprovagdo ou
homologacdo do Poder Judicidrio, o legislador contemplou a Regularizagdo Fundiaria Urbana a
celeridade e gratuidade, aliadas a seguranca juridica e autenticidade inerentes aos Servigos Notariais
e de Registro. Assim, tal procedimento em seu resultado final serd provido de publicidade, eficacia,
autenticidade e seguranga juridica para obtencdo da propriedade imével junto ao Oficio de Registro
de Imdveis competente.

Desse modo, a Regularizagdo Fundiaria Urbana tal como esta prevista no nosso ordenamento
juridico mostra-se como uma importante ferramenta para a solugdo do problema social de nucleos
informais de moradia em grandes centros urbanos, propiciando aos cidaddos a possibilidade de
obtengdo e concretizagdo dos direitos fundamentais ¢ o retorno do Estado ao seu cotidiano, com a
prestacdo dos servigos publicos e a concre¢ao dos direitos decorrentes destes, tais como os direitos

ambientais.

7 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Novo Coédigo Florestal e o Registro de Imoveis. Disponivel em:
http://irib.org.br/obras/3974. Acesso em: 12 jan. 2025.
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