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Resumo: A Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), instituida pela Lei n.°
13.465, de 11 de julho de 2017, consolida-se como um instrumento juridico-
urbanistico de efetivacao de direitos fundamentais, notadamente o direito social
a moradia (art. 6°, CF/88) e a fungdo social da propriedade (art. 5°, XXIII,
CF/88). Este artigo objetiva analisar a estrutura normativa da REURB,
detalhando suas modalidades — Interesse Social (REURB-S), Interesse
Especifico (REURB-E) e a modalidade Inominada (REURB-I) —, os
procedimentos administrativos para sua implementacdo e os beneficios
multifacetados por ela gerados. Adotando uma abordagem qualitativa e
dogmatica, o estudo demonstra que a REURB transcende a mera formalizagéo
da propriedade, atuando como um mecanismo de inclusdo socioespacial,
valorizacdo imobiliaria e promocao da cidadania. Destaca-se, ainda, o papel
indutor e articulador do Poder Judiciario, por meio do Programa Solo Seguro do
Conselho Nacional de Justiga (CNJ), como um fator critico para a superacao de
obstaculos historicos a seguranga juridica, especialmente em regides com
desafios de informalidade, como a Amazbnia Brasileira. Conclui-se que a
REURB se consolida como uma ferramenta indutora de justica social e
ordenamento urbano, materializando, na pratica, o direito a cidade.
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1. INTRODUGCAO

A Regularizagado Fundiaria Urbana (REURB), estabelecida pela Lei n°
13.465/2017, representa um marco normativo na concretizacdo do direito
fundamental a moradia digna e do principio da fungdo social da propriedade,
previstos na Constituicdo Federal de 1988.
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Nos Estados da Amazbnia Brasileira, onde particularidades
socioambientais e a histérica informalidade impdem desafios Unicos a
seguranga juridica, a REURB surge como um instrumento essencial de
pacificacado social e integragao urbana.

Este artigo explora os fundamentos juridicos da REURB, detalhando
suas modalidades, procedimentos e o0s beneficios sociojuridicos que
proporciona.

2. A REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA (REURB): FUNDAMENTOS
JURIDICOS E ETAPAS PROCEDIMENTAIS

A REURB constitui um procedimento administrativo complexo que visa
conferir legalidade a assentamentos urbanos informais, integrando-os a cidade
formal. Seu objetivo principal € materializar a segurancga juridica por meio da
titulagcado da propriedade ou da posse, garantindo o direito a moradia e 0 acesso
a infraestrutura urbana.

Dessa forma, a REURB atua como um instrumento de efetivacdo de
direitos fundamentais, transformando realidades de informalidade em situacdes

juridicas plenamente reconhecidas e protegidas.

2.1. Natureza Juridica e a Fundamentagao Constitucional da REURB

A REURB configura-se como um procedimento administrativo de
natureza declaratéria e constitutiva. E declaratéria na medida em que
reconhece uma situagao fatica preexistente (a posse), e constitutiva ao criar um
novo titulo de dominio (a propriedade registrada) ou consolidar direitos
possessorios.

Seu fundamento repousa no tripé:

- Direito Social a Moradia (Art. 6°, CRFB/88): A moradia digna é elevada a
categoria de direito fundamental, impondo ao Estado o dever de criar
mecanismos para sua realizacao.

- Funcgao Social da Propriedade (Art. 5°, XXIIl, CRFB/88): A propriedade
deve atender a sua destinagdo social, justificando a intervencao estatal para
regularizar areas urbanas consolidadas que cumprem essa finalidade

habitacional.



- Direito a Cidade: Principio consagrado no Estatuto da Cidade (Lei n.°
10.257/2001), que assegura o usufruto equitativo da cidade, permeando a
atuacao do poder publico na urbanizag&o e regularizagao.

2.2. As Modalidades da REURB: Distingoes Juridicas e Materiais

A lei prevé trés modalidades, adaptadas ao perfil socioeconémico dos
ocupantes e a natureza da ocupacao:
-  REURB de Interesse Social (REURB-S): Aplicavel a nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda. Do
ponto de vista juridico, caracteriza-se pela titulagao por legitimagao de
posso, uma forma originaria de aquisi¢gdo da propriedade que independe de
translativo dominical anterior, conferindo titulo de dominio e pleno aos
ocupantes. O poder publico assume o 6nus financeiro do procedimento e das
obras de infraestrutura, em observancia ao principio da supremacia do
interesse publico.
- REURB de Interesse Especifico (REURB-E): Destinada a nucleos
ocupados por populagdo ndo enquadrada como de baixa renda. Nesta
modalidade, prevalece o principio do interesse publico secundario, sendo os
custos do procedimento arcados pelos préprios beneficiarios. A titulagcdo pode
se dar por usucapiao extrajudicial ou por reconhecimento de alienagao,
desde que comprovado o negdcio juridico subjacente.
- REURB Inominada (REURB-I): Trata-se de um procedimento especial e
simplificado, com base no principio da seguranc¢a juridica e da consolidagao
do fato urbano, aplicavel a nucleos consolidados anteriormente a 19 de
dezembro de 1979. Dispensa exigéncias técnicas complexas, como
georreferenciamento de precisao, operando uma presungao juris tantum de

boa-fé e consolidacido possessoria.

2.3. O Procedimento da REURB: Uma Analise Dogmatica das Fases

O processo de regularizagdo segue uma sequéncia logica de atos

administrativos vinculados e discricionarios:



1. Requerimento e Legitimidade Ativa: A iniciativa pode partir do poder
publico, associa¢gdes de moradores, Ministério Publico, Defensoria Publica ou
dos proprios possuidores, demonstrando a pluralidade de sujeitos com
interesse juridico no procedimento.

2. Instrugdo e Contraditério: O ente instaurador notifica os titulares de
direitos reais sobre a area e os confrontantes, assegurando o devido
processo legal e o direito de defesa dos eventuais afetados.

3. Elaboragcao do Projeto de Regularizagcao Fundiaria (PRF): Fase técnica
que materializa a conformidade urbanistica e ambiental, incluindo memorial
descritivo georreferenciado, estudo de impacto ambiental e plano de
intervencdo em areas de risco.

4. Decisdao Administrativa: A autoridade competente profere decisao,
aprovando ou indeferindo o projeto. Trata-se de um ato administrativo
complexo que exige fundamentagéo juridica robusta.

5. Expedicao da Certiddao de Regularizagcao Fundiaria (CRF): A CRF é
um titulo habil para registro, com eficacia de transcricao do ato administrativo
no registro de imoveis, conforme disposto no artigo 167 da Lei n°. 6.015, de 31
de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos).

6. Registro no Cartério de Imoveis: Fase final e essencial para a constitutio
dominii. O registro da CRF e do projeto aprovado no RGI abre matricula
individual para cada unidade, conferindo oponibilidade erga omnes ao direito

de propriedade, nos termos do art. 1.245 do Codigo Civil.

2.4. Beneficios Juridicos e Efeitos Socioeconéomicos da REURB

A regularizacdo fundiaria produz uma série de efeitos juridicos
imediatos e mediatos:
- Segurang¢a Juridica e Imutabilidade Dominical: O titulo de propriedade
registrado confere protecdo contra acgbes reivindicatérias e esbulhos,
assegurando a paz no lar e a estabilidade possessoria.
- Acesso ao Sistema de Crédito e Servigos Publicos: A moradia
regularizada permite o cadastro em programas sociais e viabiliza a utilizagao
do bem como garantia real em operagbes de crédito (ex.: contratacdo de

financiamento com uso do FGTS).



- Valorizagao Patrimonial e Ingresso no Mercado Formal: A propriedade
formalizada tem seu valor de mercado reconhecido, inserindo o titular no
circuito econémico formal.

- Efetivagao da Cidadania: O enderecgo formal é condigdo para a emissao de
documentos e o pleno exercicio de direitos civis e politicos.

- Ordenamento Urbano e Sustentabilidade: A REURB promove a
integracédo urbanistica da area, permitindo o planejamento estatal e a adogao
de medidas de protecdo ambiental, em consonancia com a ordem econémica
urbanistica (art. 182, CRFB/88).

2.5. O Papel do Poder Judiciario e o Programa Solo Seguro: Uma Analise

da Atuacgao Judicial

Em contextos de alta informalidade, como na Amazénia Brasileira, as
Corregedorias Gerais de Justica dos Tribunais de Justica estaduais exercem
um papel fundamental como articuladoras do processo, por meio do Programa
Solo Seguro, instituido pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ).

Este programa atua como um indutor de eficiéncia e cooperativismo
institucional, promovendo:

- A simplificagdo e a celeridade dos procedimentos de registro, mitigando
a morosidade registral.

- A cooperacéo entre Judiciario, Executivo, Ministério Publico, Defensoria e
Servigos Notariais e de Registro.

- A realizagcdo de mutirbes para a entrega massiva de titulos, assegurando

a efetividade da norma e o0 acesso a justica.

3. CONCLUSAO

A Regularizagado Fundiaria Urbana consubstancia-se em um poderoso
instrumento de politica publica e engenharia juridica, destinado a sanar o déficit
de seguranca juridica e promover a inclusdo socioespacial.

No contexto amazdnico, a superacdo de desafios histéricos como a

auséncia de matriculas-mae e as ocupagdes em areas ambientalmente



sensiveis exige uma atuagdo conjunta e determinada de todos os entes
envolvidos.

Nesse escopo, o papel essencial do CNJ e das Corregedorias Gerais
dos Estados consolida-se como um instrumento vital para orientar gestores
publicos, cartérios, profissionais técnicos e a comunidade, pavimentando o
caminho para cidades mais justas, ordenadas e com dignidade para todos.

A REURB €, em sua esséncia, a materializagao concreta do direito a

cidade e da fungao social do Direito.
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