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Resumo

O presente artigo tem por objetivo principal estudar os efeitos da Lei n°. 13.465/2017 (Brasil, 2024b),
no tocante a Regularizacdo Fundiaria Urbana, como agente direta na socializacdo do direito a
propriedade e garantidora do direito social & moradia, com garantia constitucional, por intermédio do
estudo da referida Lei, especialmente no municipio de S&o José dos Campos, através dos dados
disponibilizados publicamente no site da Prefeitura Municipal joseense, com enfoque majoritariamente
gualitativo em decorréncia da base de pesquisa bibliogréfica (obras juridicas e legislagéo vigente).
Ademais, com os dados disponibilizados, é possivel vislumbrar a quantidade total de lotes e loteamenos
urbanos de interesse social regularizados no municipio, com predominancia de areas regularizadas
apos a vigéncia da Lei n°. 13.465/2017, resultando em um aumento exponencial. Outrossim, expde um
progresso para o todo pais no que tange ao interesse social, com gestdo municipal e com beneficios
aos ocupantes que recebem o beneficio da aquisicdo da propriedade em sua forma plena, através da
Legitimacdo Fundiéria, ocasionando em seguranca juridica aqueles que detém baixa renda.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundiaria Urbana. Posse. Propriedade. Direito a propriedade.
Area do Conhecimento: Ciéncias Juridicas. Direito Publico.
Introducéo

Preliminarmente, cumpre observar que o direito de propriedade € de complexa definicdo de seu
conteddo, uma vez que ndo ha conceituacdo na legislacdo vigente, e, por sua vez, a doutrina o
considera o mais amplo dos direitos reais, em conformidade com o ilustre jurista Orlando Gomes, que
se vale da expressao juridica plena in re potesta (o pleno poder sobre a coisa). Dessa forma, pode-se
dizer que a propriedade € um direito abrangente e que engloba a faculdade de usar, gozar, dispor e
reivindicar coisa — observados os ditames legais — ou seja, o proprietario é responsavel pelas diversas
destinacdes do bem e suas respectivas fungdes juridicas, sendo detentor de sua posse, dominio, direito
e acdo. No presente artigo, a propriedade ira se referir a bem imoével, relacionando-a ao direito social a
moradia.

Tendo em vista que o direito a moradia esta inserido na esfera dos direitos sociais, de garantia
constitucional, é possivel estabelecer relagdo com a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB), que
possui legislacéo propria desde 2017, com a promulgagdo da Lein® 13.465/2017 (Brasil, 2024a).
Conforme o caput do art. 9° da mencionada lei, tem-se que “A REURB abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e & titulacao de seus ocupantes®,(Brasil, 2024a), sendo que compreende
duas modalidades: Reurb-S (interesse social) e Reurb-E (interesse especifico), adiante conceituadas.

Nesse projeto, ha de se concentrar na Reurb-S, de interesse social, compreendida como
“regularizacé@o fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal®, conforme Art.13,
I, da Lei n°. 13.465/2017 (Brasil, 2024a), pois 0s municipios possuem competéncia de legislar sobre
assuntos de interesse social, conforme Art.30, I, da Constituicdo Federal brasileira (Brasil, 2024b).
Ademais, hd a segmentagdo em Legitimacdo Fundiaria (conferida a aquisicdo da propriedade pelo
poder publico), ou Legitimacdo de Posse (ato que o poder pulblico reconhece a posse ao
ocupante), postas nos artigos 23 e 24; e, 25 a 27 da mencionada Lei, respectivamente.
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Nesse sentido, considerando que um ocupante detém a posse de um imdvel inserido em nucleo
urbano irregular, quando regularizado pelo municipio e enquadrado como Reurb-S, recebera um termo
de reconhecimento de posse que sera registrado no Cartério de Registro de Imoveis, podendo ser
convertido em propriedade ao obedecer os demais requisitos do artigo 183 da Constituicdo Federal, ou
entdo o ocupante podera receber um termo de Legitimagdo Fundidria, que consiste na aquisicao direta
da propriedade daquele imével registrada em seu nome, tudo de forma gratuita nos termos da Lei n°
13.465/2017, evitando gastos futuros para a regularizacdo — até mesmo evitando a morosidade que
demandaria um processo de usucapido — garantindo certa seguranca juridica ao legitimado.

Dessarte, se faz imprescindivel diante de tais apontamentos prévios evidenciar a existéncia da
REURB como garantidora do direito social & moradia, de modo que oferece acesso ao direito a
propriedade para aqueles que detém baixa renda, e que dificilmente acessariam a propriedade plena
de seu imével sem auxilio da REURB, sendo perceptivel a relevancia do contetddo versado,.

Metodologia

A metodologia aplicada neste projeto contou com o estudo do Titulo Il da Lei n°. 13.465/2017 -
quanto a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) - e os efeitos sociais de garantia constitucional
para a populagdo, especialmente no municipio de Sao José dos Campos, por intermédio dos dados
disponibilizados no site da municipalidade. Para isso, os recursos utilizados envolvem uma base de
pesquisa bibliogréfica, com fulcro na legislac&o vigente, obras juridicas e dados consultados nos sites
do Governo Federal e do Municipio de S&o José dos Campos, isto é, conta com enfoque
majoritariamente qualitativo.

Resultados

A promulgacédo da Lei n°. 13.465/2017 (Brasil, 2024a) - que inaugurou a tematica/conceito de
Regularizagdo Fundiaria Urbana — €, inquestionavelmente/de fato/certamente, recente. Nesse
contexto, anteriormente a sua publicacéo, é curioso refletir sobre como os ocupantes de lotes inseridos
em loteamentos urbanos irregulares acediam ao direito real de propriedade de um imével, de maneira
diversa a atual legitimacgéo fundiaria/posse.

A titulo de exemplo, o municipio de S&o José dos Campos-SP dispde de 60 loteamentos de
interesse social regularizados até 2023, sendo que 24 deles foram regularizados até 2017 (ano de
promulgagéo da Lei n°. 13.465/2017), e os demais até a data de 19/05/2023, conforme exposto pela
municipalidade via site oficial (Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos, 2024). Cumpre observar
gue, para que sejam passiveis do registro e atribuicdo de Legitimacdo Fundiaria, os loteamentos
regularizados até 2017 foram convertidos ao regime da Lei n°. 13.465/2017, conversao que consiste
na notificagdo de todos os proprietarios tabulares do perimetro que engloba o loteamento. Observa-se:

Figura 1 - Lotes de Interesse Social regularizados em Sao José dos Campos.
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Fonte: Prefeitura Municipal de S&o José dos Campos, 2024.
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Nessa toada, os ocupantes de cerca de 60,50% dos lotes regularizados até o ano de 2017 (4002
lotes, que englobam 24 loteamentos), em sua maioria, adquiriram termo de legitimacdo de posse
expedido pela Prefeitura Municipal, tendo em vista que a posse ja era concedida pela municipalidade
com fundamento na Lei n°. 11.977/2009, e, em decorréncia, embora o ocupante tenha obtido o termo
de legitimacdo de posse, obviamente nao dispbe da propriedade plena no imovel. Assim, a posse s6
poderé ser convertida em propriedade mediante cumprimento de requisitos legais, tais quais: (i) area
do imével até 250,00 metros quadrados; (ii) cinco anos do registro da posse no Cartério de Registro de
Iméveis; (iii) uso do imével para sua moradia ou de sua familia; (iv) ndo ser proprietario de outro imovel
- urbano ou rural; e, (v) ndo possuir direito de usucapido reconhecido - requisitos listados no Artigo 183
da Constituicao Federal (Brasil, 2024b), bem como no item 298, Capitulo XX, das Normas Extrajudiciais
da Corregedoria Geral da Justica (Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, 2024).

Ou seja, anteriormente a possibilidade da Legitimacdo Fundiaria (inserida pela Lei da REURB),
guando o unico termo expedido pelo municipio era o de legitimac¢é@o de posse, na hipétese de que o
ocupante ndo cumprisse 0s requisitos legais em supra, a sua Unica op¢ao para regularizar e adquirir a
propriedade plena do imével seria através do poder judiciario, implicando, muitas vezes, em morosidade
para obtencdo do direito a propriedade, o que aumentava a demanda do poder judiciario, e que
resultava até mesmo na desisténcia do ocupante em adquirir tal direito. Além do mais, a alternativa
encontrada pelos posseiros para alienar seu imoével foi firmar contratos particulares de cessdo de
direitos possessoérios (contrato de gaveta) que, em sua maioria, sdo impossibilitados de registro,
gerando custos desnecessérios as partes envolvidas.

E possivel observar na Figura 1, portanto, que parte majoritaria dos lotes de interesse social no
municipio de Sao José dos Campos foram regularizados anteriormente & publicacdo da Lei n°.
13.465/2017. Desse modo, tem-se que grande parte dos ocupantes receberam termo de legitimacéo
de posse expedido pela municipalidade, ou seja, ficam a mercé do cumprimento dos requisitos legais
ja mencionados para que a respectiva posse seja convertida em propriedade plena o que pode ser
considerado um obstaculo.

Por outro lado, a promulgacéo da Lei n°. 13.465/2017, conferida a aquisicdo da propriedade pelo
poder publico, tornou possivel o reconhecimento da posse de ocupantes em determinado imével
atribuindo termo de Legitimacdo Fundiaria ao posseiro. Nesse sentido, conforme o Art. 23 da Lei n°.
13.465/2017, tem-se que:

A legitimacao fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do direito real
de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no ambito
da Reurb, aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada,
como sua, unidade imobiliaria com destinacdo urbana, integrante de nucleo
urbano informal consolidado existente em 22 de dezembro de 2016 (Brasil,
2024a).

Através da Legitimacao Fundiaria, o ocupante adquire o lote livre e desembaracado de quaisquer
Onus, direitos reais, gravames ou inscricdes eventualmente existentes em sua matricula de origem
(exceto quando os 6nus se refiram ao préprio legitimado). Assim, na Reurb-S, de interesse social, o
posseiro devera cumprir 0s requisitos previstos no §1° do artigo 23 da Lei n°. 13.465/2017, se isentando
das custas e emolumentos de desenvolvimento de projetos, do registro e das obras de infraestrutura.

Para mais, é possivel observar:
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Figura 2 - Loteamentos de Interesse Social regularizados em S&o José dos Campos.
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Fonte: Prefeitura Municipal de S&o José dos Campos, 2024.

Com os dados acima mencionados na Figura 2, nota-se que a partir do ano de 2017 o municipio de
Sao José dos Campos conta com mais loteamentos regularizados (36 no total). Em um comparativo
das Figuras 1 e 2, verifica-se que, embora S&o José dos Campos conte com mais lotes regularizados
anteriormente a promulgacdo da Lei n°. 13.465/2017, o nimero de zonas urbanas regularizadas
aumentou apoés a publicacdo da mencionada lei. Isso se d4, pois os loteamentos anteriores a Lei n°.
13.465/2017 sdo maiores e contam com mais lotes, enquanto os loteamentos regularizados na vigéncia
da referida lei, possuem menos lotes — menor propor¢éo. Cumpre ressaltar que o ano de 2020 néo
possui zonas regularizadas, fato esse decorrente da pandemia da Covid-19 enfrentada naquele ano,
impossibilitando servicos ndo essenciais a subsisténcia humana.

Isto é, sdo 36 zonas urbanas originalmente informais (2613 lotes) nas quais seus ocupantes podem
ter adquirido imediatamente o termo de legitimacao fundiaria expedido pela Prefeitura Municipal e, por
sua vez, sdo passiveis de adquirir diretamente a propriedade real do imével, podendo usar, gozar e
dispor livremente de seu respectivo lote, facilitando, portanto, o acesso do direito a propriedade aqueles
que detém baixa renda.

Para mais, o Governo Federal publicou no més de maio do ano de 2021, que o Brasil conta com
mais de mil municipios que j& aderiram ao programa de regularizagao fundiéria, isto €, sédo 1.012
cidades que contam com zonas urbanas informais em processo e/ou com regularizacédo fundiaria ja
concluidas, proporcionadas através da Lei n°. 13.465/2017, gerando melhoria na qualidade de vida de
todos os ocupantes originarios, além da garantia de aquisi¢cdo do direito de propriedade, o que, em
muitos casos, era inimaginavel (Brasil, 2024c). Dessa forma, os dados supramencionados nas figuras
se referem apenas a um municipio brasileiro (Sao José dos Campos), com aumento exponencial de
zonas irregulares urbanas de interesse social regularizadas apés a promulgacéo da Lei n°.
13.465/2017, com tendencia de aumento nos demais municipios brasileiros.

Discusséo

E certo que no ordenamento juridico brasileiro a Constituicio Federal atua como lei superior as
demais. Isso se d4 em razéo de seu cerne abranger a protecdo da dignidade humana, estabelecendo
direitos e responsabilidades fundamentais do povo, do governo e dos grupos sociais. Concernente aos
direitos sociais, séo retratados na redacdo do artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 2024b)
e inseridos no contetido da ordem social, com titulo préprio na Lei Maior (Titulo VIII). Pedro Lenza
coloca os direitos sociais como direitos de segunda dimenséo, haja vista que sdo prestacfes positivas,
as quais o Estado Social de Direito deve implementar com a finalidade de reiteradamente buscar e
proporcionar melhores condi¢des de vida aos cidadaos (Lenza, 2021, p. 1845), bem como José Afonso
da Silva conceitua.

Nesse sentido, € inquestionavel que o direito social & moradia é primordial para a subsisténcia do
cidadao e de sua familia, atuando diretamente na dignidade da pessoa humana. Dessarte, no que tange
a Regularizacdo Fundiaria Urbana, pode-se dizer que é uma forma direta dos municipios contribuirem
para a garantia do referido direito, haja vista que as areas municipais regularizadas consistiam em
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ndcleos urbanos informais, ou seja, bairros clandestinos e irregulares que, muitas vezes, sequer
contavam com infraestrutura basica, como por exemplo: asfalto, postes de luz, saneamento basico,
eletricidade etc.

Cumpre ressaltar que os demais entes federados também contribuem na REURB através do
oferecimento de assisténcia técnica e recursos aos Municipios, entretanto, aos Municipios cabe o
planejamento e a gestdo da ocupagdo urbana, isto €, sdo considerados os principais agentes da
REURB. Assim, além de tornar os loteamentos regulares e dignos para o convivio humano, a
municipalidade também gera e promove a titulagdo, que é o processo de reconhecimento dos direitos
dos ocupantes de permanecer com sua edificacdo no local ocupado.

Nessa seara, conforme dados expostos em supra, 0 exemplo do municipio de Séo José dos Campos
elucidou que a quantidade de nucleos urbanos informais regularizados aumentou consideravelmente a
partir do ano de promulgacao da Lei n°. 13.465/2017, ou seja, houve um crescimento no niamero de
loteamentos que o poder publico municipal contribuiu para que o direito social a moradia, assegurado
na CF, fosse garantido aos municipes joseenses.

Ademais, a REURB-S (social) garante que as custas de registro sejam gratuitas, sendo que a
implantagdo da infraestrutura cabera ao ente publico promotor da regularizagdo (municipio), conforme
dotacdo orcamentaéria, isto é, a moradia daqueles que detém baixa renda sera regularizada sem custas,
observadas as possibilidades de isen¢&o de custas e emolumentos de atos registrais inseridas no artigo
13, 81°da Lei n°® 13.465/2017.

Outrossim, a Oficiala Michely Cunha, titular do Registro de Iméveis de Virgindpolis-MG, disserta que
no art. 9° da Lei n° 13.465/17, a regularizacdo de iméveis em nucleos informais urbanos resolve
problemas de ordem social ao permitir a concessado da propriedade plena ao ocupante do lote por
intermédio da Regularizacdo Fundiaria, de modo que ha a concretizacdo de forma plena ao direito
social & moradia e as condi¢fes de vida adequada (Cunha, 2021, p.34).

Nesse sentido, pode-se dizer que a Legitimacdo Fundidria inaugurada pela Lei n°. 13.465/2017
facilitou o acesso ao direito de propriedade aqueles que ndo possuem condi¢cdes de regularizar a
documentacdo de seu imével. E valido destacar, portanto, que a posse ja era concedida pelos
Municipios com fundamento na Lei n°. 11.977/2009 (Brasil, 2024d), e que, embora a legitimacédo
fundiaria seja uma forma direta da aquisicdo de propriedade, a municipalidade ainda emite termos de
legitimacédo de posse com fulcro no artigo 25 da Lei n°. 13.465/2017, o que, ainda que néo atribua de
pronto a propriedade, ndo deixa de ser uma seguranca juridica ao legitimado.

Por fim, cumpre salientar que a publicacdo da referida lei se deu de forma tardia, haja vista que os
municipios brasileiros como um todo possuem areas urbanas irregulares e em situagao precaria, o que
é uma problematica de longa data no pais, e que néo deixa de ser um direito fundamental ao cidadao,
tendo em vista que age diretamente com a dignidade da pessoa humana, concernente a qualidade de
vida que o local de sua habitac@o proporciona, que, em zonas irregulares se da de forma escassa.
Todavia, embora tardia, o projeto € um avango quanto as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e, principalmente sociais em cada municipio brasileiro.

Conclusao

Sob este viés, é evidente que o texto de Lei n°. 13.465/2017 resulta em um progresso para o
interesse social de todo o pais, e que a Regulariza¢do Fundiaria Urbana (REURB) contribui diretamente
para com o crescimento dos municipios num todo e de maneira reciproca, ou seja, 0S municipios a
promovem e se responsabilizam pela sua gestédo, na medida em que a REURB torna a infraestrutura
municipal com melhores condi¢bes, além de assegurar aos municipes a titulagéo de forma regular, com
registro no cartdrio de registro de imoveis, o que é benéfico também ao poder publico municipal, que
detém a competéncia de promover, no que lhe couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano, conforme Art.30, VIII,
da Constituicdo Federal brasileira (Brasil, 2024b).

Pode-se dizer, portanto, que o direito a propriedade se tornou mais acessivel e atua como efeito da
Lei n°. 13.465/2017 para aqueles que detém posse em zonas urbanas irregulares, atuando com
maestria para com o direito social a moradia, assegurado constitucionalmente.
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