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RESUMO: O presente artigo cientifico aborda a regularizagéo imobiliaria como
um pilar do Direito Imobiliario, essencial para a seguranca juridica e o pleno
exercicio do direito de propriedade. A pesquisa adota uma abordagem
interdisciplinar, analisando os aspectos sociais, econbmicos e urbanisticos
envolvidos. Objetiva-se demonstrar que a regularizagdo transcende a mera
formalidade burocratica, atuando como instrumento de tutela da funcéo social
da propriedade e de combate a informalidade, que gera exclusdo social,
inseguranca juridica e dificuldades de acesso ao crédito. O estudo examina
instrumentos como o registro imobiliario, a REURB e a usucapido extrajudicial,
além de programas publicos de incentivo a formalizagdo. A metodologia
empregada é qualitativa, baseada em levantamento bibliografico, analise
legislativa e estudo de decisdes judiciais. Conclui-se que a regularizacdo €
fundamental para o fortalecimento do mercado imobiliario, a pacificacdo social
e o0 desenvolvimento urbano sustentavel, demandando politicas publicas
eficientes, modernizacdo dos procedimentos registrais e conscientizacdo da
populacao.
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ABSTRACT: This scientific article addresses property regularization as a
cornerstone of Real Estate Law, essential for legal certainty and the full
exercise of property rights. The research adopts an interdisciplinary approach,
analyzing the social, economic, and urban aspects involved. Its aim is to
demonstrate that regularization transcends mere bureaucratic formality, acting
as an instrument for safeguarding the social function of property and combating
informality, which generates social exclusion, legal insecurity, and difficulties in
accessing credit. The study examines instruments such as property registration,
REURB, and extrajudicial adverse possession, as well as public programs that
encourage formalization. The methodology employed is qualitative, based on a
bibliographic survey, legislative analysis, and the study of judicial decisions. It
concludes that regularization is fundamental for strengthening the real estate
market, fostering social peace, and promoting sustainable urban development,
requiring efficient public policies, modernization of registry procedures, and
public awareness.
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1 INTRODUCAO

A regularizacdo imobiliaria € um dos pilares do Direito Imobiliario nos
dias de hoje. Ela consiste no processo de adequar os imdQveis as leis e as
normas urbanisticas, com o objetivo principal de garantir seguranca juridica e
permitir que o proprietario exerca plenamente seus direitos. Muito além de
mera formalidade, a regularizacdo tem impacto na sociedade, na economia, no
registro de imoveis e no planejamento urbano. E é por isso que é importante
analisar esse tema sob diferentes perspectivas e conhecimentos. Neste estudo,
o foco esta na regularizagcdo como uma ferramenta que protege a propriedade
e reforca sua funcao social, especialmente em vista dos riscos e prejuizos que
surgem quando a propriedade ndo esta regularizada.

Antes de analisar os instrumentos especificos de regularizacdo, €
importante entender que a regularizacdo imobiliaria envolve duas questdes
principais: a documentacdo do imdvel, que precisa estar registrada
corretamente no 6rgdo competente, e 0 cumprimento das normas urbanisticas
e ambientais. Essa regularizacdo € essencial para que a propriedade seja
reconhecida e protegida de forma plena pelo nosso sistema juridico. Quando
h&a auséncia de registro ou uma formalizacdo adequada, isso traz diversas
limitacbes ao exercicio do direito de propriedade. Pode dificultar a venda
segura do bem, restringir o acesso a linhas de crédito, complicar o uso do
imovel como garantia em operacgfes financeiras, aumentar o risco de conflitos
possessoOrios e gerar uma sensacdo de inseguranca juridica para quem
mantém a posse.

Este estudo tem como objetivo geral analisar a regulariza¢@o imobiliaria
como uma ferramenta importante para garantir seguranca juridica e fortalecer
as relacdes patrimoniais. Para isso, vamos explorar seus fundamentos, os
desafios enfrentados e o0s procedimentos envolvidos. Especificamente,
buscamos identificar os principais obstaculos, sejam eles legais, sociais ou
econdmicos que dificultam a formalizacdo dos imoveis; examinar 0s aspectos
tedricos, normativos e jurisprudenciais relacionados ao tema; avaliar as
diferentes modalidades de regularizacdo disponiveis, tanto na esfera judicial
quanto na extrajudicial; e propor solugdes que tornem esses mecanismos mais

eficientes. Quanto a metodologia, foi adotada wuma abordagem



predominantemente qualitativa, esse estudo é baseado em uma pesquisa
bibliografica aprofundada, na analise cuidadosa da legislacdo pertinente e no
estudo de decisbGes judiciais relevantes. Assim, buscando oferecer uma
compreensao clara e bem fundamentada sobre o tema.

Para alcancar os objetivos propostos, este estudo estad organizado em
cinco capitulos. O primeiro, que apresentamos agora, aborda uma introducéo
ao tema, incluindo sua delimitacédo, justificativa, objetivos e a metodologia
adotada. O segundo capitulo dedica-se a explorar os fundamentos tedricos e
normativos da regularizacdo imobiliaria, analisando o0s principios
constitucionais relacionados, a evolucéo das leis e o marco legal que rege essa
area. No terceiro capitulo, focamos nos aspectos sociais, econdémicos e
jurisprudenciais da regularizagdo, destacando os impactos da informalidade no
mercado imobilirio e como os tribunais tém interpretado essas questdes.

No quarto capitulo, que constitui o nucleo central da pesquisa, descreve
as principais procedimentos de regularizacdo, com especial atencéo ao registro
imobilidrio, a regularizacdo fundiaria urbana (REURB), a usucapido e a
adjudicacdo compulsoria, bem como aos programas publicos de incentivo a
regularizacdo imobiliaria e aos critérios para a escolha do instrumento mais

adequado a cada caso.

2 CONCEITO E IMPORTANCIA DA REGULARIZACAO IMOBILIARIA

A regularizacdo imobilidria, em sua esséncia, vai muito além de uma
mera formalidade, ela representa um processo de adequacdo do imovel as
exigéncias legais e urbanisticas, visando conferir a maxima seguranca juridica
ao titular do direito e promover a fungdo social da propriedade. Conforme

leciona Maria Sylvia Zanella Di Pietro:

A regularizacdo fundiaria € um processo complexo que
envolve aspectos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais, com o
objetivo de integrar assentamentos informais ao tecido urbano
legalizado, promovendo a incluséo social e a melhoria das condi¢des
de vida da populagéo. (DI PIETRO, 2018, p. 178).

O registro de imoveis, que se mostra como um ato solene e fundamental

nesse processo, materializa a transferéncia da propriedade, conferindo



publicidade e oponibilidade erga omnes o autor Carlos Roberto Gongalves, em
sua obra Direito Civil Brasileiro, 2019, p. 246, assevera que “0 registro
imobilidrio é o ato que torna publico o direito real, conferindo-lhe eficacia erga
omnes, ou seja, perante todos. E o registro que constitui o direito real,

transmitindo-o ou extinguindo-o".

A importancia da regularizac@o imobiliria se mostra na sua capacidade
de assegurar o exercicio sem restrices do direito de propriedade, garantindo
ao titular os atributos de usar, gozar, dispor e reivindicar o bem, conforme
preconiza o art. 1.228 do Cdédigo Civil. Nelson Rosenvald (2023, p. 312)
destaca que "a propriedade é o direito real mais completo, conferindo ao seu
titular um poder quase ilimitado sobre a coisa, desde que exercido em
consonancia com a sua funcéao social".

A regularizacdo néo se limita a um mero capricho formal, ela é essencial
para a efetivacdo do direito de propriedade e para o cumprimento da funcao

social, Segundo Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

A func@o social da propriedade é um limite externo ao direito de
propriedade, que visa compatibilizar o interesse individual do
proprietario com o interesse coletivo, promovendo o desenvolvimento
social e a justica distributiva. (FARIAS, Cristiano Chaves de;
ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Reais. 15. ed. Salvador:
Juspodivm, 2019, p. 354).

Assim sendo, € possivel notar que este impde ao proprietario o dever de utilizar
o bem de forma a atender aos interesses da coletividade, como o

desenvolvimento urbano, a preservagdo ambiental e a justi¢ca social.

2.1 MARCO LEGAL DA REGULARIZACAO IMOBILIARIA

O arcabouco legal da regularizacdo imobiliaria € abrange desde a
Constituicdo Federal até as normas infraconstitucionais e 0s instrumentos
administrativos. O Codigo Civil, nos arts. 1.225 a 1.276, demonstra as bases do
direito de propriedade, trazendo as formas de aquisicdo, perda e protecao da
propriedade imobiliaria. A autora Maria Helena Diniz, em seu Curso de Direito

(2021, p. 142), afirma que "o Cddigo Civil disciplina o direito de propriedade



como um direito fundamental, garantindo ao proprietario o poder de usar,
gozar, dispor e reivindicar a coisa, desde que nao viole a lei ou o direito de
terceiros".

A Lei de Registros Publicos (Lei n°® 6.015/1973) € o pilar do sistema
registral imobiliario, esta regulamenta o funcionamento dos cartérios de registro
de iméveis e estabelece o0s procedimentos necessarios para o registro de
titulos, a matricula dos iméveis e até mesmo a averbacédo de atos relevantes,
Walter Ceneviva, em Lei dos Registros Publicos Comentada (2020, p. 45),
ensina que "a Lei de Registros Publicos tem como objetivo organizar e
disciplinar o sistema registral imobiliario, garantindo a seguranca juridica e a
publicidade dos atos que envolvem a propriedade imobiliaria”.

A Lei de Regularizagdo Fundiaria Urbana (Lei n® 13.465/2017)
representa um marco importantissimo na politica de regularizacdo fundiéria,
instituindo normas sobre a REURB, que visa integrar assentamentos
irregulares ao tecido urbano legalizado, de acordo com o pensamento do

doutrinador Edésio Fernandes:

A Lei n° 13.465/2017 representa um avanco na politica de
regularizacéo fundiaria, ao estabelecer procedimentos mais céleres e
eficientes para a regularizacdo de assentamentos informais,
promovendo a inclusdo social e a melhoria das condi¢des de vida da
populacdo de baixa renda" (FERNANDES, Edésio. Direito Urbanistico
e Politicas Urbanas no Brasil. 2. ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2019, p.
210).

Além dessas leis, ha outras iniUmeras normas e instrumentos
administrativos que complementam o marco legal da regularizacdo imobiliaria,
como as leis municipais, os planos diretores, codigos de obras e os proprios
decretos que regulamentam a REURB.

2.2 CONSEQUENCIAS DA INFORMALIDADE

A auséncia da regularizagdo imobiliaria em tantas propriedades,
caracterizada pela auséncia de registro do imével ou pela irregularidade da
construcdo, acarreta uma seérie de consequéncias negativas, tanto no plano
juridico, quanto no social e no plano econémico.

No ambito juridico, a informalidade deixa o possuidor exposto ao risco



de litigios, como acgbes reivindicatorias, acbes possessorias e acdes
demolitorias. Fatores esses que podem culminar na perda da propriedade, a
luz do pensamento de Luiz Guilherme Loureiro (2023, p. 120) adverte que "a
falta de registro do imovel gera inseguranca juridica, expondo o possuidor ou
proprietario a riscos de litigios e a perda da propriedade, em favor de terceiros
gue eventualmente venham a comprovar um melhor direito”.

A falta de registro também culmina na impossibilidade da comprovacéo
da propriedade, impedindo, assim, o proprietério de usufruir plenamente de
seus direitos, a exemplo disso temos a impossibilidade de financiar um imovel
gue nao esta devidamente registrado, fator que dificulta transac¢des imobiliarias
seguras entre comprador e vendedor.

Seguindo nessa linha de raciocinio € possivel contatar que imoéveis nao
regularizados sofrem uma evidente desvalorizacdo, uma vez que imoveis
irregulares possuem menor liquidez e sdo negociados por prec¢os inferiores aos
de mercado. A informalidade gera assim inseguranca para as familias, que
vivem sob o risco constante de perder suas moradias. Ademais como ja
apontado por doutrinadores que se debrugaram sobre o tema é possivel notara
inda que a informalidade imobiliaria € um dos principais obstaculos ao

desenvolvimento urbano, conforme alerta Raquel Rolnik, "a informalidade
urbana é um dos principais desafios para o desenvolvimento das cidades
brasileiras, gerando exclusdo social, degradacdo ambiental e inseguranca
juridica" (2011, p. 98).

A regularizacdo imobiliaria, portanto, € um instrumento indispensavel
para garantir a seguranca juridica e otimizar o desenvolvimento
urbano\econémico, proporcionando aos cidaddos o exercicio pleno do direito a

moradia e a propriedade.

3 REGULARIZACAO IMOBILIARIA: IMPERATIVO SOCIAL, ECONOMICO E
JURIDICO

A informalidade imobiliaria esta, infortunadamente, presente em grande
parte das areas urbanas e rurais brasileiras, fator que acarreta uma gama de
impactos sociais, que afligem em sua maioria as camadas mais vulneraveis da

populacdo. ImoOveis nado regularizados sdo sempre alvos de descaso dos



programas de habitagdo social, saneamento basico, infraestrutura urbana e
demais servigos publicos essenciais, tornando um ciclo eternizado de privacéo

de direitos fundamentais, o autor Edésio Fernandes aseevera que:

A irregularidade da posse e da propriedade do solo urbano impede o
acesso da populacdo de baixa renda aos servicos publicos
essenciais, como &gua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo,
transporte publico, salde e educacéo, perpetuando a exclusdo social
e a segregacdo espacial. (FERNANDES, Edésio. Direito Urbanistico.
8. ed. Belo Horizonte: Del Rey, 2013, p. 215).

Ainseguranca que a mera posse produz e os conflitos
fundiérios constituem outra lastima social oriunda da informalidade. A auséncia
de registro imobilidrio gera um clima de incerteza e instabilidade juridica,
fomentando disputas judiciais interminaveis, promovendo um completo caos
gue se espalha pouco a pouco nas comunidades, eternizando o sentimento de
incerteza e insegurancga, vez que apenas € proprietario de fato do imével
aguele que por sua vez o registra, a Raquel Rolnik, renomada especialista em

questdes urbanas, adverte:

A falta de seguranca da posse é uma das principais causas de
conflitos urbanos no Brasil, gerando um clima de tensdo e
inseguranca que afeta a qualidade de vida da populacéo e dificulta a
implementacdo de politicas publicas de desenvolvimento urbano.
(ROLNIK, Raquel. Guerra dos Lugares: a colonizacdo da terra e da
moradia na era das finangas. Sao Paulo: Boitempo, 2015, p. 123).

3.2 REPERCUSSOES ECONOMICAS

As consequéncias da informalidade imobiliaria ndo se detém apenas ao
ambito social, irradiando-se também para a esfera econémica, com efeitos
devastadores tanto para os proprietarios de iméveis irregulares quanto para o
mercado imobiliario e a economia nacional, vez que a desvalorizacdo das
propriedades irregulares € inevitavel.

A desvalorizagdo patrimonial se mostra como uma das mais prejudiciais
repercussdes econdmicas negativas ao mercado imobiliario. Imoveis nao
regularizados demonstram um valor de mercado substancialmente inferior ao
de imdéveis regularizados, fazendo gerar uma expressiva perda para seus

proprietarios e dificultando a sua alienacdo, o autor Carlos Roberto Goncalves



corrobora assinalando que a irregularidade do imOvel acarreta a sua
desvalorizacao, dificultando a sua comercializacao e limitando o seu potencial
de geracédo de renda para o proprietério. (2021, p. 288).

A informalidade dificulta ainda a circulagdo de riquezas, uma vez que
impede a devida formalizacdo das transacdes imobilidrias envolvendo esses
imOveis e a consequente arrecadacdo de tributos, destaca Melhim Namem
Chalhub que “a informalidade imobiliaria limita o acesso ao crédito e dificulta a
circulacdo de riquezas, prejudicando o desenvolvimento econémico e social do
pais.” (2018, p. 312).

A informalidade, ademais, projeta reflexos negativos sobre o mercado
imobiliario formal, na medida em que fomenta a concorréncia desleal com
imoveis regularizados, desestimulando assim investimentos no setor, e em

consequéncia direta comprometendo o desenvolvimento urbano.

4 FORMAS E PROCEDIMENTOS PARA A REGULARIZACAO IMOBILIARIA

A regularizacdo imobiliaria envolve uma série de instrumentos e
procedimentos cuidadosamente elaborados para garantir a seguranca juridica
da propriedade, assegurando que ela esteja em conformidade com as
exigéncias legais e urbanisticas. Por ser um processo complexo, € importante
analisar cada etapa com atencdo, desde o registro até a escolha do
procedimento de regularizacédo que mais se adequa para cada caso especifico.

O registro imobiliario, realizado de forma solene e formal perante o
Cartério de Registro de Imdveis, vai além de uma simples formalidade, é ele a
pedra basilar da regularizacdo, jA que é este que confere validade legal a
propriedade e garante sua publicidade e oponibilidade a todos.

Francisco Eduardo Loureiro, um renomado especialista em direito civil,
destaca a importancia desse ato quando afirma que “o registro imobiliario é o
ato juridico que materializa a transferéncia da propriedade imobiliaria,
conferindo-lhe a necessaria seguranca e estabilidade. Sem o registro, o direito
real ndo se consolida em estado de incerteza e vulnerabilidade. (2021, p.
1275).

A matricula do imovel, que € o ato inicial do registro, serve para

identificar de forma uUnica o bem e criar para o referido imovel um histérico



detalhado de todas as suas ocorréncias e alteracdes ao longo do tempo.
Todavia, ha vezes em que podem surgir discrepancias entre a descricao do
imovel na matricula e sua configuracéo fisica real, em situacdo em que isso
ocorrer esses a retificacdo de area € uma ferramenta importante para ajustar o
registro a realidade do imével.

A retificacdo de area ndo se destina a alterar a substancia do direito de
propriedade, mas também para corrigir imprecisées ou omissdes existentes no
registro, a fim de garantir a sua perfeita correspondéncia com a realidade do

imovel, o autor Walter Ceneviva conceitua o instrumento explicando que:

Ja as averbag¢fes sdo anotages feitas nas margens da matricula que
ajudam a manter o cadastro atualizado. Elas registram eventos
relevantes relacionados ao imével, como mudancas no estado civil do
proprietario, construcdes, demolicbes, a criacdo de 6nus reais ou
outras situacdes que possam impactar o direito de propriedade. A
retificac@o de &rea ndo se destina a alterar a substancia do direito de
propriedade, mas sim a corrigir imprecisfes ou omissfes existentes
no registro, de modo a garantir a sua perfeita correspondéncia com a
realidade fatica do imovel. (CENEVIVA, Walter. Lei dos Registros
Publicos Comentada. 20. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p. 521).

4.1 REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA (REURB)

A Regularizacéo Fundiaria Urbana, conhecida como REURB, foi criada a
partir da Lei n° 13.465/2017, e configura-se como um passo importante na
politica de desenvolvimento urbano e de regularizacao fundiaria no Brasil. Para
além de apenas um procedimento meramente administrativo, a REURB é uma
ferramenta que busca integrar areas urbanas informais ao sistema legal,
oportunizando dignidade e seguranca juridica para milhares de familias que
vivem em regides irregulares.

Ela funciona em duas modalidades diferentes, cada uma com seus
objetivos e critérios especificos: a REURB-S (Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Social) é voltada principalmente para comunidades de baixa renda
que ocupam &reas informais, com o foco de garantir o direito a moradia e
promover a justica social. Além disso, busca facilitar o acesso a servicos
publicos essenciais, como agua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo, salude
e educacédo; e a REURB-E (Regularizacdo Fundiaria de Interesse Especifico),

por sua vez destinada a nucleos urbanos informais ocupados por populacdo



que ndo se enquadra nos critérios da REURB-S, buscando assim, promover a
regularizacdo fundiaria de areas com caracteristicas especificas, como
loteamentos irregulares e condominios informais.

O procedimento administrativo da REURB é bastante detalhado e
envolve varias etapas importantes. Tudo comec¢a com 0 requerimento inicial,
que pode ser feito por diferentes pessoas ou entidades, como a Unido, os
Estados, os Municipios, os préprios proprietarios dos imoveis, os moradores
que ocupam as areas ou associacbes de moradores. Depois, é realizado um
diagndstico completo da area a ser regularizada, que inclui estudos técnicos,
sociais, juridicos e ambientais.

Com esses dados em maos, € elaborado um projeto de regularizacao.
Este projeto deve levar em conta aspectos urbanisticos, ambientais e sociais,
como o tracado das ruas, a instalacdo de infraestrutura basica, a criacdo de
areas verdes e a definicdo de zonas de preservacao permanente. Por fim, esse
projeto precisa ser aprovado pela prefeitura. Ela verifica se tudo esta de acordo
com o Plano Diretor e demais normas urbanisticas vigentes na cidade.
Finalmente, os titulos sé@o registrados no Cartério de Registro de Imoveis,
conferindo segurancga juridica aos ocupantes e formalizando a regularizagéo

fundiaria.

4.2 USUCAPIAO E ADJUDICACAO EXTRAJUDICIAL

A usucapidao € uma forma de adquirir a propriedade de um imével
através da posse prolongada, continua e pacifica, sempre com a intengédo de
ser 0 dono (o chamado animus domini). Ela € uma ferramenta importante para
regularizar imoveis, especialmente em casos onde a pessoa ocupa o bem ha
bastante tempo, mas ainda ndo possui um documento formal de propriedade.
O Cddigo Civil brasileiro prevé diferentes tipos de usucapido, cada um com
seus requisitos especificos: a usucapido ordinaria (art. 1.242); a extraordinaria
(art. 1.238); e a especial urbana (art. 183 da Constituicao Federal).

O Novo Cadigo de Processo Civil, Lei n® 13.105/2015, trouxe com ele a
possibilidade de realizar a usucapido de forma extrajudicial, isso significa que
ela pode ser feita diretamente no Cartério de Registro de Iméveis, sem precisar

passar pelo tribunal. Essa mudanca torna o procedimento mais simples e



célere.

O procedimento extrajudicial de usucapido envolve a apresentacao de
um requerimento formal ao Cartério de Registro de Imoveis, acompanhado dos
documentos que comprovem a sua posse pacifica ao longo dos anos, o
cartorario entdo, realiza a notificacdo dos confrontantes e de outros
interessados para que possam apresentar alguma oposicdo, se tiverem
motivos para isso.

Em caso de ninguém apresentar uma oposi¢do justificada, o cartério
procede com o registro da propriedade por usucapiao, confirmando o direito do
possuidor, o doutrinador Luiz Guilherme Loureiro, especialista reconhecido em
registros publicos, destaca que ‘a usucapido extrajudicial representa um
avanco significativo na desjudicializacdo de conflitos e na promocéo da
seguranca juridica, permitindo que o possuidor obtenha o titulo de propriedade
de forma mais célere e econémica.” (2023, p. 312).

A adjudicacdo compulsoria extrajudicial por sua vez, regulamentada pelo
Provimento n°® 72/2018 do Conselho Nacional de Justica (CNJ), se mostra
como outro mecanismo importante para a regularizacdo imobiliaria,
proporcionando que o promitente comprador de um imével obtenha a escritura
definitiva, mesmo diante da auséncia de anuéncia do promitente vendedor,

desde que preenchidos os requisitos legais.

4.3 PROGRAMAS PUBLICOS DE INCENTIVO A FORMALIZACAO

Em um esfor¢o para facilitar o acesso a regularizacdo e mitigar os custos
para os cidaddos, o governo sempre busca implementar iniciativas
governamentais em todo o territério nacional. Estas ac¢Oes procuram por
simplificar os procedimentos e oferecer suporte aqueles que buscam a
formalizacdo de seus imoveis.

Entre as iniciativas, destacam-se os mutirdes de regularizacdo de
imoveis, que sao acdes coordenadas envolvendo 6rgaos publicos, cartorios e
entidades da sociedade civil, ofertando servicos de orientacdo juridica,
elaboracao de projetos e encaminhamento de processos de forma concentrada
e facilitada, a fim de educar e incentivar os possuidores a efetivamente

regularizar a situacao de seus imoveis.



Para além disso, a digitalizacdo dos acervos dos cartérios de registro de
imoOveis tem se mostrado com uma iniciativa de grande importancia a promocao
da eficiéncia e da celeridade ao acesso as informacdes, tornando os
procedimentos menos burocraticos e morosos.

A concessdao de isencdo ou reducdo de custas cartorarias, por meio de
leis e decretos, também tem se mostrado como uma medida importante, em
especial para a populacdo de baixa renda, que acabam por enfrentar
dificuldades financeiras para arcar com 0s custos da regularizacdo e pouco

optam por se dispor ao pagamento custoso da regularizacéo.

4.4 CRITERIOS PARA A ESCOLHA DO INSTRUMENTO ADEQUADO

Escolher o melhor instrumento para fazer a regularizagdo imobiliaria
exige uma analise cuidadosa das circunstancias do imdével, tanto sob o ponto
de vista legal quanto fatico. Isso € importante para garantir que 0 processo seja
eficiente, seguro e econdmico. Nesse sentido, a prioridade deve ser dada a
situacao de posse e a titularidade do bem.

Iméveis com posse consolidada e sem contestacdo costumam ser bons
candidatos para regularizacdes extrajudiciais, como a usucapido administrativa
ou os procedimentos previstos ha REURB, o que traz mais agilidade e menor
custo ao processo.

Por outro lado, quando ha litigios ou duvidas sobre quem é o dono do
imovel, geralmente é necessario recorrer a Justica. Essa intervencéo ajuda a
assegurar que a regularizacado seja eficaz e que seus efeitos permanecam
estaveis no tempo, evitando questionamentos futuros que possam prejudicar a
seguranca juridica do processo.

Além disso, é fundamental considerar os aspectos processuais e legais
de cada instrumento, como o0s requisitos formais, a complexidade do
procedimento, o tempo de tramitacdo e a possibilidade de impugnagdes. Os
instrumentos extrajudiciais, embora sejam mais rapidos € menos Ccustosos,
exigem o cumprimento rigoroso das normas legais e uma documentacdo
completa, sob pena de impedir o registro ou tornar o ato invalido.

Por outro lado, a via judicial, embora possa ser mais lenta e onerosa,

oferece maior seguranca, especialmente em casos de conflitos de interesse ou



quando a documentacao nao é suficiente para a regularizagdo administrativa.

Também é importante avaliar os impactos econdmicos e sociais da
regularizacao, levando em conta os custos diretos e indiretos, a valorizacédo do
patrimonio, os efeitos para os moradores e para a comunidade como um todo,
além de considerar formas de evitar riscos futuros de nulidade ou de litigios.
Utilizar instrumentos acessiveis e simples, quando adequado a situacdo do
imovel, ajuda a promover a inclusédo social e a regularizacdo fundiaria de forma
eficaz, especialmente em areas urbanas ocupadas de maneira informal.

Por fim, levando em conta a complexidade desse tema, é fundamental
contar com um profissional especializado. Ele deve interpretar corretamente a
legislacdo, avaliar os riscos e recomendar a melhor ferramenta, equilibrando
seguranca juridica, agilidade e custos.

A escolha do procedimento de regularizacdo imobiliaria ndo deve ser
feita de forma padrdo ou apenas técnica; ela precisa resultar de um
planejamento estratégico que leve em consideracdo a posse, a titularidade, os
requisitos legais, 0s custos e 0s impactos sociais. Assim, garantimos que o ato

seja realmente eficaz e que os direitos envolvidos estejam protegidos.

5 CONCLUSAO

A regularizacdo imobilidria, como ja foi amplamente demonstrado
transcende a mera formalidade burocratica, configurando-se como um
instrumento de transformacéo social e econémica com o potencial de impactar
positivamente a vida de milhares de pessoas e 0 desenvolvimento do pais.

A informalidade imobiliaria, por sua vez, ndo é apenas uma questédo de
descumprimento legal, mas um fenbmeno complexo que gera uma série de
consequéncias negativas que afetam ndo apenas os individuos, mas também a
sociedade como um todo, vez que a exclusdo social, a inseguranca juridica, a
desvalorizagdo patrimonial, a dificuldade de acesso ao crédito e a proliferacdo
de conflitos fundiarios sdo apenas algumas das manifestacdes mais visiveis
deste problema, que transcendem as barreiras particulares e atingem a
coletividade.

A analise dos diversos aspectos da regularizacdo imobiliaria, desde o

registro imobiliario e a retificacdo de éareas até a REURB, a usucapiao



extrajudicial e os programas publicos de incentivo a formalizacdo, revela a
complexidade e a abrangéncia deste tema, que exige uma abordagem
multidisciplinar e a articulacdo de diferentes atores sociais. A escolha do
instrumento adequado de regularizacdo para cada caso concreto, como
demonstrado, depende de uma avaliacdo criteriosa das caracteristicas do
imovel, da situacao juridica e fatica, dos custos e prazos envolvidos e dos
objetivos a serem alcancados, ainda, para além de tudo isso deve-se entender
afundo a realidade particular de cada imével e de cada possuidor ou
proprietario.

E de suma importancia entender que a regularizacdo ndo se limita a
aplicacdo de um conjunto de normas e procedimentos técnicos, envolve a
consideracdo de aspectos sociais, econOmicos, ambientais e culturais, que
devem ser levados em considera¢cdo no momento da escolha das estratégias e
acOes a serem tomadas.

A REURB, em particular, representa um avanco significativo na politica
fundiaria brasileira, ao reconhecer a importancia da regularizacdo como
instrumento de promog¢éo da inclusdo social e da garantia do direito a cidade
para a populacao de baixa renda.

Ao priorizar a regularizacdo de assentamentos informais ocupados por
familias de baixa renda, a REURB busca garantir o acesso a moradia digna,
aos servicos publicos essenciais e a infraestrutura urbana. A usucapido
extrajudicial, por sua vez, simplifica o procedimento de aquisicdo da
propriedade, permitindo que o possuidor obtenha o titulo de propriedade de
forma mais célere.

Os programas publicos de incentivo a formalizagdo, como os mutirbes
de regularizacao, a digitalizacdo de registros e a isen¢ao de custas cartorarias,
facilitam o acesso a regularizacdo e reduzem o0s custos para os interessados,
incentivando a adesao e a participacao da populacéo.

A importancia da regularizagdo para o fortalecimento do mercado
imobiliario e a pacificagdo social € evidente, um mercado imobiliario onde os
imOveis que circulam sdo regularizados se mostra transparente, seguro e
eficiente, atraindo assim, investimentos. A regularizacdo também contribui para
a pacificacao social, j& que esta promove a reducdo de conflitos fundiarios e

torna possivel o direito a moradia.



A regularizacgédo, portanto, ndo é apenas um instrumento de protecdo da
propriedade privada, mas também um mecanismo de promocdo do
desenvolvimento econémico, incluséo social e cidadania.

A modernizacao dos procedimentos registrais € um ponto crucial, sendo
necessario investir em tecnologia e capacitacao dos profissionais dos cartorios
de registro de imdveis, a fim de agilizar os processos de regularizacéo e reduzir
0S custos para os interessados. A implantacdo de sistemas eletrénicos de
registro de imoOveis e a utilizagcdo de georreferenciamento sdo medidas que
podem contribuir para a modernizacéo e a eficiéncia dos servigos registrais.

A conscientizacdo da populacdo sobre os seus direitos e deveres é
igualmente importante, sendo necessario promover mais campanhas
educionais sobre a importancia da regularizacdo imobilidria e 0s seus
beneficios, essas campanhas devem ser direcionadas a diferentes publicos,
como proprietarios, possuidores, moradores, investidores e profissionais do
mercado imobilidrio. A participagdo da sociedade civil contribui para a
transparéncia, legitimidade e efetividade das politicas publicas de
regularizacao.

A regularizacdo imobiliaria, portanto, € um desafio complexo, mas
também uma oportunidade de construir um pais mais justo e prospero. O
investimento em politicas publicas eficientes, a modernizagcdo dos
procedimentos registrais, a conscientizacdo da populacdo e o estimulo a
participacdo da sociedade civil sdo passos fundamentais para a concretizacao
deste objetivo.

A regularizacdo imobiliaria constitui mais que uma obrigacéo legal, € um
instrumento que porta-se como um vetor de justica social, de progresso
econdmico e de cidadania, cuja efetivacdo depende da mobilizacdo de todos os

agentes sociais.
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