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RESUMO

Este artigo tem por objetivo analisar a forma com que a regularizacao fundiéria contribui para
a construcdo da cidadania. A cidadania constitui um dos fundamentos da Republica
Federativa do Brasil, expressamente previsto no artigo 1°, inciso Il, da Magna Carta de 1988.
A regularizacdo fundiaria outorga o titulo de propriedade formal aos seus beneficiarios, de
modo a poder usufruir dessa nova situacdo (obtencdo de empréstimos, ascensao social, dentre
outros). Neste ponto, a regularizacdo fundiaria certamente contribui para a construcdo da
cidadania, na medida em que concede ao individuo o reconhecimento de um direito
fundamental, qual seja, o de propriedade.
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ABSTRACT

This article aims to analyze the way in which land regularization contributes to the
construction of citizenship. Citizenship is one of the foundations of the Federative Republic of
Brazil, expressly provided for in article 1, item Il, of the Magna Carta of 1988. Land
regularization grants the title of formal property to its beneficiaries, in order to enjoy this new
situation (obtaining of loans, social ascension, among others). At this point, land
regularization certainly contributes to the construction of citizenship, in so far as It grants the
individual the recognition of a fundamental right, that is, property.
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O presente artigo possui como objetivo analisar a maneira com que a
regularizagéo fundiaria contribui para a construcéo e fortalecimento da cidadania.

A regularizagdo fundiaria constitui um conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de nucleos urbanos informais,
conforme dispde o artigo 9° da Lei n. 13.465 de 11 de julho de 2017°, a qual modificou
consideravelmente o panorama da regularizacdo fundiéria urbana no ordenamento juridico
brasileiro, revogando todo o Capitulo 111 da Lei n. 11.977/2009 (Lei do Programa Minha Casa
Minha Vida), que regulamentava todo o procedimento.

Sabe-se que a auséncia da propriedade formal perante o Cartorio de Registro de
Imdveis da ensejo a varias consequéncias (negativas, frise-se), comprometendo a formacéo da
personalidade humana.

Com a regularizacdo fundiaria, os beneficiados passam a usufruir de melhores
servigos publicos, ampliacdo da infraestrutura, acesso a crédito no mercado, ascensdo social,
enfim, importante passo para a construcao da cidadania.

Este artigo é estruturado em dois topicos fundamentais. No primeiro, serdo
abordadas algumas palavras sobre a cidadania, mencionado algumas concepgoes e tentando
buscar uma delimitacao conceitual.

No segundo, trabalharemos com a regularizacdo fundiaria propriamente dita,
esclarecendo os principais aspectos que delimitam o tema e o procedimento para se chegar ao

titulo de propriedade.

2. CONSIDERACOES CONCEITUAIS ACERCA DA CIDADANIA

Segundo dispde o artigo 1°, inciso |1, da Constituicdo da Republica Federativa de
1988, a cidadania constitui um dos fundamentos do Estado, ao lado da soberania, dignidade
da pessoa humana, dos valores sociais do trabalho, da livre iniciativa e do pluralismo politico.
Inicialmente, a cidadania € relacionada ao exercicio dos direitos politicos, no
sentido de participar, ativa e passivamente, da formagdo do Estado Brasileiro, atraves da

soberania popular (concretizando a norma constitucional segundo a qual todo poder emana do

¥ Art. 9% Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis & Regularizacdo
Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a
incorporacgdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulaco de seus ocupantes.
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povo, que O exerce por meio de representantes eleitos ou diretamente nos termos da
Constituicao).

Nesse diapasdo, diz-se que o cidaddo é o nacional no pleno gozo dos direitos
politicos. A cidadania brasileira é adquirida somente com o alistamento eleitoral, nos termos
do artigo 14 da Constituicdo de 1988* embora a pessoa ja seja considerada brasileira, nata ou
naturalizada.

Em outras palavras, como o alistamento eleitoral somente pode ser feito a partir
dos 16 anos, a pessoa menor de 16 anos, embora brasileira, ndo sera considerada cidada.

Conforme escreve Marcelo Novelino®,

A cidadania, enquanto conceito decorrente do principio do Estado Democréatico de
Direito, consiste na participacdo politica do individuo nos negécios do Estado e até
mesmo em outras areas de interesse publico. O tradicional conceito de cidadania
vem sendo gradativamente ampliado, sobretudo apds a Segunda Guerra Mundial. Ao
lado dos direitos politicos, compreendem-se em seu contetdo os direitos e garantis
fundamentais referentes a atuagdo do individuo em sua condicéo de cidadao.

Relacionado ao conceito de cidadania ora apresentado, a acdo popular somente
pode ser proposta por um cidaddo, entendido este como o nacional no pleno exercicio dos
direitos politicos, conforme estabelece o artigo 5°, inciso LXXI11°.

Etimologicamente, cidaddo significa “filho da pélis” ou individuo que pertence a
cidade e é nela reconhecido.

Segundo Ovidio Jairo Rodrigues Mendes’, a primeira referéncia histérica ao

conceito de cidadania situa-se na Grécia antiga, mais precisamente no pensamento de

* Art. 14. A soberania popular sera exercida pelo sufragio universal e pelo voto direto e secreto, com valor igual
para todos, e, nos termos da lei, mediante: | - plebiscito; Il - referendo; Il - iniciativa popular. § 1° O alistamento
eleitoral e 0 voto sdo: | - obrigatérios para os maiores de dezoito anos; Il - facultativos para: a) os analfabetos; b)
0s maiores de setenta anos; ¢) os maiores de dezesseis e menores de dezoito anos. § 2° Ndo podem alistar-se
como eleitores os estrangeiros e, durante o periodo do servico militar obrigatdrio, os conscritos. § 3° Séo
condicBes de elegibilidade, na forma da lei: | - a nacionalidade brasileira; Il - o pleno exercicio dos direitos
politicos; 111 - o alistamento eleitoral; IV - o domicilio eleitoral na circunscri¢do; V - a filiacdo partidaria; VI - a
idade minima de: a) trinta e cinco anos para Presidente e Vice-Presidente da Republica e Senador; b) trinta anos
para Governador e Vice-Governador de Estado e do Distrito Federal; ¢) vinte e um anos para Deputado Federal,
Deputado Estadual ou Distrital, Prefeito, Vice-Prefeito e juiz de paz; d) dezoito anos para Vereador. § 4° Sdo
inelegiveis os inalistaveis e os analfabetos [...].

*NOVELINO, Marcelo. Curso de Direito Constitucional. 102 ed. Salvador: Editora Juspodivm, 2015, p. 292.
®Art. 5% [...] LXXIII - qualquer cidad&o é parte legitima para propor acdo popular que vise a anular ato lesivo ao
patrimonio publico ou de entidade de que o Estado participe, a moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao
patrimonio histérico e cultural, ficando o autor, salvo comprovada ma-fé, isento de custas judiciais e do énus da
sucumbéncia (grifo nosso).

"MENDES, Ovidio Jairo Rodrigues. Concepcédo de cidadania. Dissertagdo (Mestrado em Filosofia e Teoria
Geral do Direito) — Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2010, p. 15.
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Aristoteles. Nesse periodo, a concepcdo de cidadania se apresenta como elemento legitimador

das préticas na vida comunitaria, relacionado com a participagdo politica no governo da polis.

Para ser cidaddo, segundo Aristoteles, alguns requisitos deveriam ser preenchidos,
sendo o principal deles aquilo que modernamente se define como competéncia
pessoal: a capacidade de ndo apenas exercer o papel de governante quando
necessario, mas também saber portar-se como governado. [...] O fundamento da
democracia grega residia ndo na existéncia de governantes e governados, mas na
possibilidade de cada cidaddo ocupar as duas posicBes alternadamente, que
caracteriza um outro conceito umbilicalmente associado ao de cidadania, além do de
igualdade entre cidados gregos: o de liberdade®.

No Brasil, o conceito de cidadania foi evoluindo desde o Brasil col6nia até os dias
atuais. Inicialmente, o conceito de cidaddo revestiu-se com caracteristicas mercantilistas,
embora, a semelhanga dos gregos, somente alguns poucos em relacdo ao total da populacéo
fossem classificados como cidad&os. Era necessario ser filho de familia tradicional, portador
de sobrenome com certo reconhecimento social, um cargo publico ou situar-se acima de
determinado nivel de renda para pertencer ao grupo dos cidaddos ou “homens
bons”.Atualmente, o conceito de cidaddo compreende o fundamento do Estado, conforme ja
ressaltado no inicio deste topico.

Ovidio Jairo Rodrigues Mendes, quando escreve acerca do Brasil, indica trés inflexes
na concepc¢ao de cidadania. A primeira consiste na necessidade de construir o Estado Nacao; a
segunda, na modernizacao do Estado e da sociedade e a terceira, o cidaddo como fundamento
do Estado.

No que toca a ultima inflexdo, merece destaque que os dois Vvértices que
caracterizam essa inflexdo sdo a reforma do Estado e a Judicializacdo da Justica, os quais tém
por fundamento o exercicio e a realiza¢do da cidadania por todos 0s membros da sociedade.

O exercicio da cidadania representa um papel fundamental no cotidiano das
pessoas. Sua fungéo é estabelecer os pardmetros que permitem as pessoas comportarem-se de
acordo com principios consensuais que esperam que seus pares adotem e pratiguem nas
relacbes cotidianas, permitindo a cada sujeito particular estabelecer diretrizes que balizem a
existéncia da forma que julgarem mais digna e adequada.

Mendes esclarece que a cidadania se assemelha as linguagens. Segundo ele®,

[...] tais quais as linguagens, que inicialmente sdo apreendidas de formas intuitivas, a
cidadania precisa ser elaborada e integrar-se a personalidade de cada individuo. Por

®lbidem, p. 22.
’Ibidem, p. 84.
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iss0, as constituicBes e codigos ndo definem explicitamente o que é cidadania, mas
apresentam as regras que especificam direitos e obrigac@es a elas associadas. Tais
quais preposicdes que ligam palavras nas frases e atribuem-lhes sentidos
contextuais, as constituicdes definem capacidades gerais dos cidaddos que, quando
se supdem violadas, os juizes, entdo chamados a atuacdo e como gramaticos dos
textos legais, interpretem-nos semanticamente, atribuindo-lhes o significado ao caso
concreto.

Encerrando este topico, ndo podemos deixar de mencionar a cidadania pensada
por Thomas Humprey Marshall. Segundo sua cléssica obra “Cidadania, Classe Social e
Status”, a cidadania de Marshall é analisada a partir de trés espécies de direitos ou elementos,
a saber: civis, politicos e sociais™.

O elemento civil é composto dos direitos a liberdade individual (de ir e vir, de
imprensa e de pensamento). JA o elemento politico compreende o direito de participar no
exercicio do poder politico como eleitor. Por fim, “o elemento social se refere a tudo o que vai
desde o direito a um minimo de bem-estar econdmico e seguranca ao direito de participar, por
completo, na heranca social [...]**”.

Concluido este tdpico, passamos agora a desenvolver a regularizacdo fundiaria
como forma de construcdo da cidadania a partir da realizacao de alguns direitos fundamentais,

tais como a propriedade e a moradia.

3. REGULARIZACAO FUNDIARIA
3.1 CONSIDERACOES INICIAIS

O tema da regularizacdo fundiaria sempre despertou interesse pelos operadores do
direito, mormente nos Gltimos anos com a intensa ocupacao das cidades e o crescimento
desordenado do parcelamento do solo, muitas das vezes realizado sem a observancia das
formalidades legais com a finalidade de obtencéo de lucros.

Vale dizer, com o éxodo rural e a premente necessidade de moradia e habitacéo,
proprietarios de grandes lotes de terras localizados em areas urbanas aproveitaram o0 momento
para lotearem seus terrenos, subdividindo-os em glebas destinadas a edificagdo, com abertura

de novas vias de circulagéo.

O\MARSHALL, Thomas Humprey. Cidadania, Classe Social e Status. Rio de Janeiro: Zahar Editores, 1967, p.
63.
Y1bidem, p. 63-4.
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Todavia, a Lei do Parcelamento do Solo Urbano (Lei n. 6.766/79), editada com o
fito de tutelar os futuros adquirentes dos lotes, exige uma série de requisitos legais em seu
artigo 18, além do necessério registro do loteamento no Cartério de Registro de Iméveis.

No mesmo diapasdo, o Oficial de Registro de Imdveis devera qualificar o titulo
que lhe é apresentado no sentido de concretizar o principio da legalidade, harmonizando com
a finalidade da atividade notarial e registral, qual seja, a garantia da publicidade,
autenticidade, seguranca e eficécia dos atos e negdcios juridicos (artigo 1° da Lei n. 8.935/94).

Ocorre que grande parte dos loteadores, com o objetivo de ganhar dinheiro e
lucrar as custas alheias, ndo cumprem tais requisitos ou, o que é pior, ludibriam pessoas
carentes e desprovidas de conhecimentos tecnico-juridicos, abusando da sua boa-fé e
“alienam” os lotes como se tudo estivesse correto.

E nesse contexto que surgiram os loteamentos irregulares e clandestinos,
desprovendo seus possuidores do titulo formal de propriedade, de modo a nédo se garantir um
minimo de patrimonio, vulnerando o principio maior da Constituicdo Brasileira, qual seja, a
dignidade da pessoa humana.

Registre-se, outrossim, que além da falta do documento comprovatério do direito
de propriedade, o crescimento desordenado das cidades fez com que questbes urbanisticas e
ambientais também fossem afetadas.

O Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/01), instrumento normativo com a finalidade
de regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988 (politica urbana), dispde, em
seu artigo 2°, que a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das

funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, reiterando a norma constitucional.

12 Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao registro
imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacgdo, acompanhado dos
seguintes documentos: | - titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula, ressalvado o disposto nos 8§
40 e 50; Il - historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os dltimos 20 (vintes anos),
acompanhados dos respectivos comprovantes; Il - certiddes negativas: a) de tributos federais, estaduais e
municipais incidentes sobre o imével; b) de acdes reais referentes ao imdvel, pelo periodo de 10 (dez) anos; c) de
acBes penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a Administragdo Publica. IV - certidBes: a) dos
cartorios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos; b) de a¢Bes pessoais
relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos; c) de dnus reais relativos ao imdvel; d) de acfes penais
contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos. V - c6pia do ato de aprovacao do loteamento e comprovante do
termo de verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execucdo das obras exigidas por
legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execu¢do das vias de circulagdo do loteamento, demarcacao
dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou da aprovacdo de um
cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a
execucdo das obras;

VI - exemplar do contrato padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de cessdo, do qual
constardo obrigatoriamente as indicacBes previstas no art. 26 desta Lei; VII - declaracdo do cOnjuge do
requerente de que consente no registro do loteamento.
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Uma das diretrizes proposta pelo Estatuto da Cidade € o direito a cidade
sustentavel, entendido como o direito & terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracgdes (artigo 2°, inciso I).

O direito a cidade sustentavel é considerado direito difuso, transindividual,
pertencendo a toda coletividade de forma indivisivel, tal como preceitua o Cédigo de Defesa
do Consumidor®®, ao lado do direito & moradia (artigo 6°, caput, da Constituicio de 1988).

Merecem destaque as palavras de Delina Santos Azevedo™:

A cidade é direito transindividual e difuso, pertencente a todos os habitantes e
usuarios da cidade, que merecem viver num ambiente sadio, limpo, livre e belo. O
direito a cidade sustentavel compreende em si varios outros direitos como o direito a
moradia, ao lazer, ao desenvolvimento sustentavel, ao trabalho, ao transporte
publico, entre outros.

Uma das formas de assegurar tais direitos é através da regularizacdo fundiéria.
Neste ponto, é possivel afirmar que, como a regularizacdo fundiaria € um instrumento de
concretizacdo daqueles direitos fundamentais, ela é considerada uma garantia fundamental
colocada & disposico dos cidaddos™.

A regularizacdo fundiéria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

Com o titulo formal de propriedade, o titular do dominio conseguira investir no
imovel, oferecé-lo como garantia em empréstimos™® e, estas circunstancias fazem com que a

cidadania seja concretizada, permitindo ascensao social ao proprietario.

3.2 LEI N. 13.465/2017

BArt. 81. [...]JParagrafo Gnico. A defesa coletiva sera exercida quando se tratar de: | - interesses ou direitos
difusos, assim entendidos, para efeitos deste cddigo, os transindividuais, de natureza indivisivel, de que sejam
titulares pessoas indeterminadas e ligadas por circunstancias de fato;

4 AZEVEDO, Delina Santos. Direito & Cidade Ambientalmente Sustentavel e Dignidade da Pessoa
Humana. Dissertacdo (Mestrado em Direito Publico) — Universidade Federal da Bahia, Salvador, 2013, p. 116.
> BEDESCHI, Luciana. A regularizacdo fundiaria como diretriz de recuperacdo ambiental de areas de
preservacdo permanente nas cidades. Dissertacdo (Mestrado em Direito) — Pontificia Universidade Catolica,
S8o Paulo, 2012, p. 136.

* BODNAR, Zenildo. Regularizacdo Registral Imobiliaria na Efetivagdo de Direitos Fundamentais na
Cidade Sustentavel. Dissertacdo (P6s-Graduacdo em Urbanismo, Histéria e Arquitetura da Cidade) —
Universidade Federal de Santa Catarina, Floriandpolis, 2015, p. 111.

ANAIS DO V CONGRESSO BRASILEIRO DE PROCESSO COLETIVO E CIDADANIA, n. 5, p. 238-250, out. 2017. ISSN 2358-1557



245
V CONGRESSO BRASILEIRO DE PROCESSO COLETIVO E CIDADANIA
Desafios Contempordneos para a Consolida¢éo do Estado Democrdtico de Direito
UNIVERSIDADE DE RIBEIRAO PRETO

A regularizacdo fundiaria passou por varias previsdes normativas até chegar a
recente Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017.

Inicialmente, h& regulamentacdo na Lei do Parcelamento do Solo Urbano (Lei n.
6.766/79, artigo 38 e seguintes). Em 2009, foi editada a Lei n. 11.977 (Lei Minha Casa Minha
Vida) que é considerada a principal lei atinente ao tema. Em 22 de dezembro de 2016, o
Governo Federal editou a Medida Proviséria 756, a qual foi convertida na Lei n. 13.465 de
2017.

Esta é a lei atual que cuida da regularizacdo fundiaria no Titulo Il, que vai do
artigo 9° ao 54, revogando expressamente a Lei n. 11.977/09. Assim, extinguiu-se varios
institutos consolidados anteriormente e criam-se outros, pretensamente mais favoraveis e
facilitadores.

A regularizacdo fundidria tém por objetivos, dentre outros, 0s seguintes: a)
identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e
assegurar a prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as
condicBes urbanisticas e ambientais em relagdo a situacdo de ocupacdo informal anterior; b)
garantir o direito social a moradia digna e as condi¢bes de vida adequadas; c) garantir a
efetivacdo da funcdo social da propriedade e d) ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

A regularizacdo fundiaria urbana (chamada pela lei de “Reurb”) compreende duas
espécies. A primeira, denominada de Reurb-S, é a regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social aplicavel aos ndcleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo
de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal. A segunda espécie é a
Reurb-E, isto é, regularizacdo fundiaria de interesse especifico, aplicavel aos nicleos urbanos
informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipotese anterior.

Essa distincdo é importante para determinar quem sera o responsavel pela
infraestrutura da area a ser regularizada. E dizer, na Reurb-S, diante da falta de recursos
financeiros dos beneficiarios, o Poder Publico é quem deve arcar com o0s custos de
construcdo, lembrando que as custas e emolumentos perante o Cartorio de Registro de
Imoveis serdo dispensados, ao passo que na Reurb-E, os préprios beneficiarios é quem
deverdo arcar com todos os custos da regularizacéo.

Interessante ponto tratado pelo Lei n. 13.465/2017 atine a legitimidade para

requerer a Reurb. Além dos entes federativos e dos proprios beneficiarios, a lei autorizou que
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0s proprietarios de terrenos, loteadores e incorporadores tomem a iniciativa da regularizacéo,
porém, esse requerimento ndo os eximira de responsabilidade administrativa, civil ou
criminal’.

Existem varios instrumentos de regularizacdo fundiaria previstos no artigo 15 da
mencionada lei. Dentre eles, merecem destaque a legitimacdo fundiaria (instituto novo) e a
legitimacdo de posse, bem com a usucapiéo.

A usucapido consiste em modo originario de aquisicdo da propriedade e outros
direitos reais tendo como pressupostos a posse prolongada e a inércia do titular do dominio.
Em outras palavras, o exercicio da posse, durante o lapso temporal exigido pela lei, serad
transformado em propriedade caso o titular do dominio ndo reivindique a area possuida.

Trata-se de instituto que visa dar seguranca juridica aquele que emprega fungéo
social ao imdvel, harmonizando com os preceitos constitucionais.

A usucapido € modo originario de aquisicdo da propriedade, ndo mantendo o novo
proprietario qualquer relacdo de direito com o0 seu antecessor. O usucapiente adquire a
propriedade livre de quaisquer vicios que inquinava o dominio anterior.

Sintetizando os ensinamentos doutrinarios, trés requisitos sdo exigidos pela
usucapido: a posse ad ucuapionem, o tempo e a coisa habil.

A posse ad usucapionempossui caracteristicas especiais que a diferencia da posse
comum. Vale dizer, é preciso que a posse seja exercida com a intencdo de ser dono (animus
domini), aplicando a teoria subjetiva de Savigny. Além disso, a posse precisa ser continua e
ininterrupta, bem como ser justa.

No que toca ao requisito temporal, variara de acordo com a espécie de usucapiao.
Apenas a titulo de exemplo, o maior prazo para aquisicdo da propriedade imovel é através da
usucapido extraordinaria do artigo 1.238 do Codigo Civil, cujo prazo € de 15 anos e 0 menor
tempo atine a usucapido familiar do artigo 1.240-A da Lei Civil, ou seja, 2 anos.

A posse exercida durante o tempo exigido pela lei deve recair sobre uma coisa

habil a ser usucapida (res habilis). Neste ponto, a doutrina sempre alerta que ndo podem ser

7 Art. 14. [..] § 3° O requerimento de instauracdo da Reurb por proprietarios de terreno, loteadores e
incorporadores que tenham dado causa & formagdo de nucleos urbanos informais, ou 0s seus sucessores, ndo 0s
eximira de responsabilidades administrativa, civil ou criminal.
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objeto de prescricdo aquisitiva os bens publicos, qualquer que seja a espécie®, bem como as
coisas nos condominios edilicios, diante da sua indivisibilidade®.

A usucapido pode, a partir do Novo Codigo de Processo Civil (Lei n.
13.105/2015), ser objeto de acdo judicial de natureza declaratéria ou ser reconhecida
extrajudicialmente perante o Cartério de Registro de Imdveis (artigo 216-A da Lei de
Registros Publicos — Lei n. 6.015/73).

No mesmo diapasdo, ja tivemos oportunidade de escrever®:

Inova o legislador infraconstitucional com o fito de atender a desjudicializacéo
iniciada pela Emenda Constitucional 45/2004 e permitir o atendimento do principio
da razoavel duracéo do processo (artigo 5°, LXXVIII, Constituicdo de 1988), pois,
em Ultima andlise, permitira reduzir consideravelmente o tempo do processo de
usucapido se as partes optarem pela via extrajudicial.

O segundo instrumento de regularizacdo fundiaria diz respeito a legitimacdo de
posse, instituto ja consolidado pela Lei n. 11.977/09. Cuida-se de ato do poder publico
destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da
Reurb, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacgéo e da natureza da posse,
o qual é conversivel em direito real de propriedade.

O titulo de legitimacdo de posse € objeto de registro na matricula do imdvel
(artigo 167, inciso I, n. 41, da Lei n. 6.015/73) e, passados 5 anos e observados 0s requisitos
da usucapido especial urbana prevista no artigo 183 da Constituicdo de 1988, sera convertida
em propriedade, constituindo forma de aquisicdo originaria. A esse instituto deu-se o nome de
usucapido administrativa, ou seja, ocorrida dentro do Cartorio de Registro de Imoveis.

O terceiro instrumento de regularizacdo fundiaria analisado neste artigo diz
respeito a legitimacdo fundiaria, previsto no artigo 23 da Lei n. 13.465/2017. Trata-se de
novidade da legislacéo infraconstitucional e constitui forma originaria de aquisi¢ao do direito
real de propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no &mbito da Reurb,

aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade imobiliaria

18 Codigo Civil, art. 102: Os bens publicos ndo estdo sujeitos a usucapiao.

19 cadigo Civil, art. 1.331: [...] § 2°: O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o0 acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos conddéminos, nao podendo ser alienados separadamente, ou
divididos (grifo nosso).

MURAKAMI, Rodrigo Canevassi. Usucapido extrajudicial. Dissertacdo (P6s-Gradugdolato sensu em Direito
Imobiliario Aplicado) — Escola Paulista de Direito, Sdo Paulo, 2016, p. 38.
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com destinacdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente em 22 de
dezembro de 2016.
Note-se que a legitimacdo fundiéria é destinada apenas as &reas ja consolidadas,

diferentemente da legitimacao de posse.

4. CONCLUSAO

A regularizacdo fundiaria, sem duvidas, € um grande instrumento para construcao
e concretizacédo da cidadania.

O direito & moradia é considerado um direito social de extrema relevancia,
previsto expressamente no artigo 6°, caput, da Constituicio de 1988. E um direito
fundamental de segunda dimensdo, inserido no @mbito dos direitos a prestacao, exigindo do
Estado uma postura mais ativa na consecucgdo das politicas publicas (abandonando o dever de
abstencdo).

A cidadania, como fundamento da RepuUblica Federativa do Brasil, ndo pode ser
vista apenas como o direito de votar e ser votado, ou seja, através do exercicio dos direitos
politicos. Deve abranger um minimo de condi¢des dignas de vida, harmonizando-se com a
dignidade da pessoa humana (artigo 1°, inciso 111, da Carta Magna de 1988).

Neste ponto, a regularizacdo fundiaria instituida pela recente Lei n. 13.465/2017,
substituindo a antiga Lei n. 11.977/09, outorga o titulo de propriedade formal aos possuidores
de areas urbanas informais, sobretudo em loteamentos clandestinos e irregulares, contribuindo
com a funcdo social das cidades e da propriedade (objetivo central da politica urbana
inaugurada pelos artigos 182 e 183 da Constituicdo de 1988 e regulamentados pelo Estatuto
da Cidade — Lei n. 10.257/01).

Ato continuo, com o reconhecimento dos atributos inerentes ao dominio,
sobretudo o de dispor, os beneficiarios da regularizagdo fundiaria podem contrair
empréstimos, exigir melhor infraestrutura para seus bairros, enfim, usufruirem dos beneficios
de serem “regularizados”.

As medidas aqui expostas contribuem para concretizacdo do direito a cidade

sustentavel, direito difuso e transindividual, pertencendo a todos indistintamente.
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Com um minimo de direitos patrimoniais assegurado, permite-se imprimir
contornos concretos a dignidade da pessoa humana e, em consequéncia, construir a cidadania,

possibilitando melhor condigOes para as pessoas carentes e hipossuficientes.
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