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RESUMO

A regularizacdo imobiliaria no Brasil € um processo de extrema importancia para garantir a
seguranga juridica dos proprietarios e a devida atuacdo do Estado na sociedade, porém, enfrenta
desafios significativos, como a falta de conscientizacdo dos proprietarios sobre a devida
regularizacdo dos imoveis e a burocracia governamental envolvida. Esse cenario pode acarretar
a ocupacao irregular de terras e a proliferacdo de imoveis sem legalizacdo adequada, afetando
principalmente as camadas mais vulneraveis da populacdo. A historia da irregularidade
imobiliaria no pais remonta ao periodo colonial, e atuais praticas como o contrato de gaveta,
comum no mercado imobiliario, agravam a inseguranca juridica, expondo tanto compradores
quanto vendedores a riscos. Embora o governo tenha implementado politicas publicas para
mitigar esses impactos, o déficit habitacional e os vicios no processo de regularizacéo
permanecem expressivos. A pesquisa se propde a investigar os principais vicios no processo de
regularizacdo, suas causas e consequéncias juridicas, além de propor estratégias para mitigar
esses problemas e garantir o direito a moradia. Utilizando a metodologia de pesquisa
quantitativa, documental e descritiva, foi possivel levantar dados e casos sobre o tema, tendo
uma abordagem mais objetiva para dar mais fidelidade e evidéncia ao problema, assim como,
analisar as motivacOes e consequéncias que desencadeiam o problema da falta de regularizagéo
de imoveis, e por fim, analisar o aspecto legislativo da problemética, por meio de leis que
versaram sobre o tema ao decorrer da historia, fazendo comparacdes entre elas e suas
repercussdes juridicas O estudo também destaca a importancia de uma conscientiza¢do maior
dos proprietarios sobre os requisitos legais e a necessidade de melhorias nos processos
burocraticos que envolvem a regularizacdo de imoveis no Brasil.

Palavras-chaves: regularizacao, imovel, registro, propriedades, posse.
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ABSTRACT

Real estate regularization in Brazil is an essential process for ensuring legal security for property
owners and enabling the State's proper role in society. However, this process faces significant
challenges, such as a lack of awareness among owners regarding the importance of property
regularization and the governmental bureaucracy involved. This situation can lead to irregular
land occupations and the proliferation of unregistered properties, particularly impacting the most
vulnerable segments of the population. The history of real estate irregularities in the country dates
back to the colonial period, and current practices like informal sales agreements, known as
contrato de gaveta, which are common in the real estate market, exacerbate legal insecurity,
exposing both buyers and sellers to risks. While the government has implemented public policies
to mitigate these impacts, the housing deficit and flaws within the regularization process remain
significant. This research aims to investigate the main flaws in the regularization process, their
causes, and legal consequences, as well as propose strategies to address these issues and secure
the right to housing. Using quantitative, documentary, and descriptive research methodologies,
data and cases related to the topic were gathered, providing an objective approach to better
evidence and demonstrate the problem. Furthermore, the study examines the motivations and
consequences driving the issue of property regularization deficits, as well as the legislative
aspects of the problem, through a historical analysis of relevant laws, comparing them and their
legal repercussions. The study also highlights the importance of increasing property owners'
awareness of legal requirements and the need for improvements in bureaucratic processes
involved in property regularization in Brazil.

Keywords: regularization, property, registration, ownership, possession.
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1. INTRODUCAO

No Brasil contemporaneo, a regularizacdo imobiliaria € um procedimento crucial para
assegurar a plena seguranca juridica dos proprietarios. No entanto, sua efetivagdo enfrenta
desafios significativos devido a falta de compreenséo da populagdo sobre a importancia dos
tramites necessarios. Esse cendrio resulta na ocupacéo de territorios e no estabelecimento de
moradias sem a devida legalizacdo, levando muitos a se comportarem como proprietarios
quando, na verdade, sdo meros possuidores. A regularizacdo

Historicamente, a configuracdo dos conjuntos habitacionais no Brasil seguiu padrdes
socioeconbémicos, com a classe alta concentrada nos centros urbanos, enquanto a grande
parcela populacional de menor poder aquisitivo foi marginalizada, enfrentando dificuldades
de acesso a direitos essenciais como saude, alimentacdo, educacdo e moradia. Essa
disparidade resultou na formacdo de assentamentos informais, onde a auséncia de politicas
publicas adequadas e de regularizacdo fundiaria contribuiu fortemente para a proliferacdo dos
imoveis irregulares.

Atualmente, como consequéncia, mais de 16 milhdes de brasileiros vivem
favelizados, em situacdes precérias, sujeitos a condi¢Ges de vida indignas e a constante
ameaca de despejo e remocao forgcada. Devido a falta de uma politica habitacional eficiente
para a populacdo de baixa renda, o0 mercado habitacional informal tem sido decisivo na
configura¢do das cidades brasileiras nas ultimas décadas (D’OTTAVIANO, QUAGLIA,
2010, p.207).

Tal situacdo remete desde a época do descobrimento do Brasil, de acordo com Renato
Gobes, presidente da Comissdo de Regularizacdo Fundiaria da Ordem dos Advogados do
Brasil (OAB) de Sao Paulo, que afirma: “esse problema da irregularidade dos iméveis vem
desde a época do descobrimento do Brasil, com a ocupacdo de terras sem qualquer titulo,
invasdes, vendas e doagdes com auséncia de registros, loteamentos feitos sem observancia da
Lei, construgdes sem projetos aprovados pela Prefeitura Municipal, dentre outros.” (GOES,
Ricardo, 2023, Jus Brasil).

Recentemente o problema so se agravou, tendo em vista, 0 processo de urbanizacdo
massiva nas Ultimas décadas do século 20 que se deu sem organizacdo ou controle, como
afirma o diretor do Departamento de Regularizacdo Fundiaria do Cori-MG, José Celso
Ribeiro Vilela de Oliveira, em sua entrevista ao site Correio Brasiliense, além disso, o diretor

pontuatambém, a falta de fiscalizagcdo dos municipios assim como, por outro lado, a ocupacgéo
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irregular por parte da populacdo, ambos somados, desencadeiam um série de problemas de
regularizacdo (VILELA, Celso, 2022, CORREIO BRASILIENSE).

Além disso, outras praticas erréneas culturalmente replicadas por impericia também
representam riscos. O contrato de gaveta € uma dessas préaticas informais e muito comum no
mercado imobilidrio brasileiro. Ele ocorre quando a compra e venda acontece sem a
transferéncia legal da propriedade no cartdrio de registro de imoveis. Em vez disso, é firmado
um simples contrato particular entre comprador e vendedor, muitas vezes sem 0
conhecimento ou consentimento do real proprietario ou das autoridades competentes. Embora
seja uma pratica comum, o contrato de gaveta apresenta diversos riscos para ambas as partes
envolvidas. Para o comprador, ha o risco de ndo receber a propriedade efetiva do imovel caso
o vendedor ndo cumpra suas obrigac@es financeiras, como o pagamento das prestacdes do
financiamento. Ja para o vendedor, existe o risco de continuar responsavel pelas obrigagdes
financeiras do imével, mesmo apds a venda. Além disso, o contrato de gaveta também néo
confere seguranca juridica ao comprador, uma vez que ele ndo é registrado no cartério de
imoveis, o que pode gerar problemas futuros em relacédo a propriedade do imdével.

Embora o governo busque mitigar esses impactos por meio de incentivos e politicas
publicas, o pais ainda enfrenta um expressivo déficit habitacional, ja que cerca de 50% dos
imoveis no Brasil tém algum tipo de irregularidade. Segundo o Ministério do
Desenvolvimento Regional, dos 60 milhdes de domicilios urbanos no pais, 30 milhdes ndo
tém escritura. Diante desse contexto, esta pesquisa se propde a explorar a importancia da
regularizacdo imobiliaria, seus desafios e impactos na garantia do direito a moradia, além de
investigar meios para erradicar os vicios que permeiam a regularizacdo imobiliaria no Brasil.
Os vicios na regularizacdo de imoveis frequentemente derivam de falhas nos
documentos essenciais, como titulos de propriedade, certiddes negativas, ou outros registros
legais necessarios para validar a propriedade de um imdvel. Esses vicios também podem ser
causados por atrasos nos processos burocréaticos, falta de comunicacéo entre 6rgaos
governamentais ou a falta de capacitacao de funcionarios envolvidos no procedimento. Outro
fator importante é a falta de conscientizagdo dos proprietarios de imoveis sobre 0s requisitos
legais para a regularizacdo, o que pode resultar em problemas como a negligéncia na
documentacdo ou a falta de recursos para cumprir as exigéncias legais.

Esses elementos se entrelacam para criar um cenario desafiador para a regularizagéo

imobilidria no Brasil, afetando tanto a seguranca juridica dos proprietarios quanto a

funcionalidade do sistema imobiliario.
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2. DADOSESTATISTICOS - APROPORCAO DA IRREGULARIDADE

Quando se fala de falta de regularizacdo de imdveis no Brasil, sdo encontrados dados
alarmantes, pois de acordo com o Ministério do Desenvolvimento Regional cerca de 50% dos
imdveis no Brasil tém algum tipo de irregularidade, ou seja, dos 60 milhdes de domicilios
urbanos no pais, 30 milhGes ndo tém escritura. A informalidade dos imoveis ndo distingue
classes sociais: vai de areas favelizadas a condominios de luxo.

Um exemplo que vale ser citado, se encontra no préoprio Distrito Federal, onde ha pelo
menos 500 condominios irregulares ocupados por populacdo de baixa, média e alta renda. Os
parcelamentos foram construidos em terras particulares, do GDF e da Unido e, por conta disso,
h& contestacbes sobre o real dono da area. Devido aos conflitos fundiarios o processo de
regularizacdo se complica e atrasa. Existem até cidades inteiras no Brasil que padecem de
regularizacdo de imdveis, como Vicente Pires.

Foi feito em Minas Gerais, um levantamento do Colégio Registral Imobiliario de Minas
Gerais (Cori-MG) que apontou cerca de 3 milhdes de imdveis que padecem de regularizagéo.
Entre os motivos para a falta de escrituracdo imobiliaria, esta a doacao para o santo, que é um
problema histoérico, que atinge milhdes de brasileiros, mais especificamente, a populacéo de
baixa renda. Essa era uma pratica comum no fim do século 19, que os fazendeiros doavam terras
em nome de algum santo. Uma lei promulgada, recentemente, entretanto, permite a legalizacdo
desses imoveis (RIBEIRO, Luis, Correio Brasiliense, 2019).

Tal situacéo € relatada por moradores que sofrem com as consequéncias dessa falta de
regularizacdo, em entrevista ao jornal O Correio Brasiliense:

“a moradora do pequeno municipio de Virgindpolis (MG), a técnica de
enfermagem Suely Alves do Perpétuo Silva diz que realizou um verdadeiro
sonho ao receber a escritura da casa onde a familia mora ha mais de 10 anos.
No norte do estado, em Mirabela, o comerciante Elias Soaresda Fonseca ainda
aguarda ansiosamente para ter em m&os a documentacdo do seu
estabelecimento, situado em terra cujo dono registrado é Sdo Sebastido”
(RIBEIRO, Luis, Correio Brasiliense, 2019).

Ja Em Séo Paulo, principal metropole da América do Sul, segundo dados da Secretaria
Municipal de Habitag&o, ha cerca de 750 mil imoveis em situacéo irregular na cidade. Trazendo
esse valor em porcentagem, 31% dos imdveis urbanos ndo possuiam registro ou escritura, de
acordo com dados divulgados pela Associacdo dos Registradores Imobiliarios de S&o
Paulo(ARISP), em 2020. Esse numero varia de regido para regido, sendo que em algumas areas
urbanas, a porcentagem de imoveis irregulares pode chegar a 50% (ANOREG-SP, 2023).

A falta de regularizacdo de imoveis ndo se restringe apenas a iméveis de baixo padréo.
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Em 2018, a ARISP divulgou um estudo indicando que 42% dos imdveis de alto padréo na cidade de
Sao Paulo estavam em situacgdo irregular, ou seja, ndo possuiam registro ou escritura. 1sso demonstra
novamente que a falta de regularizacdo de imoveis afeta toda a sociedade, independentemente da
classe social ou do padrdo de imovel. (ANOREG-SP, 2023)

Contudo, a prefeitura da cidade de S&o Paulo busca resolugdes para o problema. O maior
exemplo é a lei de regularizacdo imobiliaria que esta em vigor no municipio desde janeiro de 2020,
permitindo a anistia de imdveis construidos ou reformados até julho de 2014. Com tal providéncia,

é que cerca de 750 000 imdveis, entre residenciais e comerciais, possam ser regularizados.

3. CONSEQUENCIAS DA NAO REGULARIZACAO

A compra de um bem imdvel, para os brasileiros, € um dos principais e maiores investimentos.
Entretanto, muitas vezes, o imdvel pode estar em situacdo irregular, o que podetrazer diversas
consequéncias juridicas para o comprador. Ainda, segundo dados recentes do Ministério
doDesenvolvimento do Brasil, mais de 30 milhdes de imoveis ndo tém escritura nopais. Por isso, a
regularizacdo imobiliaria é o principal mecanismo para legalizar os imdveiscom pendéncias legais,
garantindo o direito de propriedade. Para melhor elucidacdo e visualizagdo das reais consequéncias
juridicas da auséncia de regularizacdo de um imovel no Brasil, elencamos abaixo, de forma

organizada, objetiva e clara, as principais consequéncias.

3.1 Inseguranca juridica

Como dito alhures, a falta de regularizacdo de um imovel pode desencadear uma sériede
consequéncias juridicas, que afetam tanto o bem, propriamente dito, quanto o proprietario ou
potenciais compradores ou investidores. A primeira consequéncia juridica, versa, obviamente e
consequentemente, sobre a inseguranca juridica que o bem imdvel traz consigo, nessas condicdes.
Ora, um imdvel irregular, ou seja, sem a sua devida regularizacdo, esta sujeitoa contestacoes judiciais,
que podem resultar em perda da posse ou da propriedade, como por exemplo um imdvel proveniente
de uma possivel fraude a execucgdo, o que desencadearia uma execucdo fiscal contra o comprador,
mesmo tendo adquirido a propriedade boa-fe.
Nesse aspecto, 0s cartorios cumprem um papel importante para essa regularizacao, é

0 que diz Frederico Jorge Vaz de Figueiredo Assad, em uma entrevista dada ao Portal Anoreg SP:

“Os cartorios desempenham um papel fundamental no processo de
regularizagdo fundiaria urbana, previsto pela Lei Federal 13.465/2017, que
busca ndo apenas a regularizacdo juridica dos imoveis, mas também
promover a inclusdo social e o desenvolvimento econémico das &reas
urbanas informais. A despeito do processo de emissdo da Certiddo de
Regularizagdo Fundidaria (“CRF”) ter sido outorgado as Prefeituras
municipais, ao atuarem como destinatario final nesse processo, os cartérios
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contribuem de forma significativa para a transformacéo de
assentamentos informais em &reas

legalmente reconhecidas, trazendo uma série de beneficios sociais e
econdmicos” (VAZ, Frederico, 2023, Anoreg- SP).

Ao pesquisar em um cartorio a respeito da situacdo que o bem se encontra, 0 comprodorse
previne de adquirir um bem com pendencias de dividas, penhoras, ou até mesmo que seja de outra
pessoa que nem ao menos quer vender o bem, evitando diversas repercussdes negativas que trariam
graves repercussdes no futuro, até mesmo uma possivel perda do imével por uma agéo de uso capido
ou penhora.

3.2 Desvalorizagdo comercial

A vista disso, a segunda consequéncia juridica decorre da primeira mencionada acima,pois,
em virtude da falta de seguranca juridica do imdvel, ocorre a sua desvalorizacdo comercial. Essa
consequéncia juridica, impacta de forma negativa no valor de mercado do respectivo imovel
irregular. Em sede de complementacdo, é imperioso trazer a baila o fato de que a auséncia de
regularizacdo de imovel pode causar desvalorizacdo de até 30% (trinta por cento) no seu valor e
mercado, tal porcentagem de devalorizacdo é motivada justamente por fatores relacionadas a falta de
uma devida regularizacdo, como a falta de registro da escritura publica na matricula do imével assim
como dados erroneos na matricula, o que leva a um aumento da burocracia nos processos, ou em
casos em que a obra ndo recebeu uma devida aprovacédo pela Prefeitura, somando mais problemas
burocraticos, o que pode impedir sua venda ou até a obtencéo de um possivel financiamento, que é

uma outra consequéncia, que sera tratada a seguir.

3.3 Impossibilidade de obter financiamentos
Ainda relacionada diretamente as outras duas consequéncias, nasce da impossibilidadede

obter financiamentos. Como é cedico, costumeiramente, a Instituices Financeiras exigem
documentacdo completa e regularizada do respectivo imovel para conceder empréstimos ou
financiamentos imobiliarios. Dito isso, 0 imdvel com status de irregular, impossibilita aobtencdo de
crédito imobiliario, uma vez que, o proprio bem servird como garantia pelo empréstimo. Afinal um
imovel que ndo esta regularizado, seja por estar com pendencias financeiras provenientes de um
proprietario que se mantem com o imével em seu nome e que nem ao mesmo possui o imovel ou por
uma penhora ja feita anteiormente, assim como por outrasm situa¢fes desencadeadas pela falta de
regularizagdo, € compreensivel que um banco ira optar emndoconceder um empréstimo tendo em
vista 0 risco em questao.
3.4 A falta de arrecadacao devida de impostos

Como é sabido, o Brasil € um Pais Municipalista, na sua forma de organizacdo Administrativa

e Politica. Diante disso, e sob essa 0tica, a falta de regularizagdo de imdveis também traz
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consequéncias econémicas para esse Ente Federativo, pois, deixam de arrecadar os impostos inerentes
a bens imdveis (IPTU,ITBI, IR...), em virtude da auséncia de regularizagéo.

Ou seja, a falta de regularizacdo ndo é apenas um problema que afeta os participantes do
negocio juridico, mas sim toda a sociedade, e ao se pensar que tal problema ocorre com 50% dos
imoveis do pais, como foi trazido em estatistica anteriormente, € de se pensar por l6gica o quantotal
problema causa défit aos cofres publicos, ao deixar de arrecadar uma cifra incalculével de impostos,
dinheiro esse que poderia ser utilizado para o bem de toda a comunidade.

De todo o exposto, percebe-se de forma clarividente que o imdvel irregular traz sérias
consequéncias juridicas para todos e ndo somente nos envolvidos na transacao imobiliéria, que afeta
diretamente a seguranga juridica do bem, o valor de mercado a viabilidade transa¢6es imobiliarias e

a arrecadacdo de impostos.

4. LEGISLACAO PERTINENTE
Ao se falar em legislacdo relacionada a regularizacdo de imdveis, existem diversas leis que
versam sobre 0 assunto, pois ao decorrer do tempo, houve adaptagdes com o intuito de incentivar 0s
registros de tornar o processo mais simples, conforme o texto a seguir, serdo explicados essas

diversas Leis e suas diferencas.

4.1 A Lei de Desapropriacao - Decreto-Lei n° 3.365/1941
No inicio dos anos 1940, o Brasil adentrava definitivamente e de forma acelerada no processo
de industrializacdo e, por consequéncia, de urbanizacdo. Consideradas a desigualdade social e a
notoria escassez de recursos da grande maioria da populacéo, tal cenario resultou no crescimento
exponencial de assentamentos urbanos irregulares. Por conta dessa situagdo entrou em vigor o
Decreto-Lei n® 3.365/1941, que ficou conhecido como a “Lei de Desapropriacao”(CONJUR, 2024).
Esse primeiro instrumento normativo, no entanto, provou-se ineficaz. Isto porque estabelecia a
legitimacdo da posse dos assentamentos urbanos irregulares nos casos em que fosse comprovada a
ocupacdo do imdvel por ao menos cinco anos, sem considerar o nivel de complexidade e burocracia
do processo para conferéncia de titulo de propriedade. Porém, mesmo tendo algumas limitacdes, e
ndo tendo versado sobre a regularizacdo de imdveis diretamente foi um passo inicial e importante
para delimitar e estabelecer divisbes acerca dos imoéveis em territério urbano, servindo
posteriormente para a implementacdo seguinte, que viria justamente tratar sobre a devida
Regularizacao de imdveis no pais (CONJUR, 2024).
4.2 Sistema Nacional de Registro de Imoveis - Lei n° 6.015/1973
Posteriormente, com o advento da Lei n® 6.015/1973, foi instituido o Sistema Nacional de
Registro de Imdveis que alcancou melhores resultados ao promover a regularizacdo fundiaria pela

via da usucapifo especial urbano. E de se reconhecer que, ao lancar mao desse instituto legal, o pais

10
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conseguiu reduzir o déficit habitacional. A partir dele, os assentados que comprovassem posse
de areas de até 250 metros quadrados pelo periodo minimo de cinco anos conseguiam o registro
de titularidade do imdvel. Infelizmente, contudo, a exemplo do que ocorreu com a Lei de
Desapropriacdo, tambeém o Sistema Nacional de Registro de Imdveis e, mais especificamente, a
usucapido especial urbana lidam com procedimentos complexos e burocraticos(CONJUR,
2024). Mantendo assim, uma das maiores dificuldades que impedem e desmotivam as pessoas
a buscarem a regularizacdo deseus imdveis, pois quanto mais burocratico e exaustivo o

procedimento, a tendéncia é que as pessoasoptem para o risco de um imovel desregularizado.

4.3 MP do Solo Criado - Medida Provisoria n° 2220/2001, posteriormente convertida na

Lein® 10.932/2004

Seu regramento concede o direito real de uso para fins de financiamento de projetos de
regularizacdo fundiaria. A inovacdo foi fundamental, ja que, desta forma, possibilitou que os
municipios vendessem as pessoas e entidades ligadas a construcdo civil o potencial construtivo
que a regularizacao fundiaria evidentemente fomentou. Ademais, a lei ajudou na regularizacdo
das éreas urbanas informais e irregulares, onde o “solo criado” fosse utilizado para gerar recursos
e financiar a urbanizacéo e garantir a infraestrutura necessarias(CONJUR, 2024).

Pode se dizer que a lei consolidou mecanismos para urbanizacdo em relacdo a utilizacéo
do solo criado e a transferéncia de potencial construtivo como instrumentos para financiar a
urbanizacdo de areas irregulares. Porém, encontrou dificuldades em algumas regibes devido a
questBes administrativas, politicas e financeiras, além de ser um desafio para muitos municipios,
gue ndo tinham recursos ou capacidades para realizar as obras necessarias.

4.4 Estatuto da Cidade - Lei n°® 10.257/2001

No mesmo ano que a lei anterior, entrou em vigor a Lei n° 10.257/2001, o “Estatuto da
Cidade”, que integrou os preceitos contidos nas normas legislativas anteriores e, assim,
estabeleceua possibilidade de regularizacdo fundiaria por meio de procedimentos diversos, mas,
essencialmente,a legitimagao de posse, a usucapido especial urbana e a concesséo de direito real
de uso(CONJUR, 2024). Qutro efeitodireto, importantissimo e positivo da nova lei foi que,
dessa forma, ensejou avancos para 0 desenvolvimento urbano sustentavel, com notavel
priorizacdo daparticipacdo da sociedade na gestdourbana e do interesse publico.

Em seu artigo intitulado Regularizacdo Fundiéria no Brasil, os autores Maria Camila
Loffredo D’Ottaviano*Sérgio Luis Quaglia Silva, realcam a relevancia dessa lei no
enfrentamento do problema, além da introducéo do conceito fungéo social da propriedade, nesse

recorte do trabalho, eles dizem:
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“Aaprovacdo do Estatuto da Cidade, em 2001, regulamentando os artigos
182 e 183 da Constituicdo Federal, representou um novo marco
regulatério para a politica e gestdo urbanas brasileiras. Uma das
questbes mais importantes abordada pelo Estatuto da Cidade foi a
definicdo dos exatos contornos sobre o que representa o conceito da
funcao social da propriedade. A fungdo social da propriedade era, até
entdo, apenas uma ideia ja prevista em varias das Constituicbes
brasileiras e reforcada na carta de 1988, que merecia regulamentacéo
para se tornar um conceito mais explicito e de facil aplicabilidade, o que
somente aconteceu com o Estatuto. A sua conceituagdo tem
proporcionado novas possibilidades de atuacao técnica, sobretudo no que
diz respeito asquestdes relacionadas ao acesso a moradia digna como um
dospré- requisitos do direito a cidade.” (D’OTTAVIANO, QUAGLIA,
2010, p.207).

4.5 Programa de Arrendamento Residencial (PAR) - Lei n°®10.188/2001
Ainda em 2001, também foi editada a Lei n°® 10.188/2001, que criou o Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), que basicamente permitiu que familias de baixa renda
alugassem residéncias por prazo determinado, ao final do qual poderiam adquiri-las. Entretanto,
também essa iniciativa ndo alcangou muito sucesso, conforme levantamento divulgado em 2005
pelo governo federal, que apontou baixo nivel de candidatura ao programa pelas familias as
quais se destinava a atender(CONJUR, 2024).

4.6 Programa Minha Casa, Minha Vida — Lei n° 11.977/2009

Finalmente, em 2009, entrou em vigor aquele que, segundo documento publicado pelo
Ministério da Economia (ME) em 2020, viria a ser 0 maior e mais bem-sucedido programa
habitacional da histéria do pais até entdo: o Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pela
Lei n° 11.977/2009. De acordo com dados da pasta, por meio dele, mais de 4,5 milhGes de
familias adquiriram suas casas e mais de 2,6 milhdes de imdveis foram regularizados.
(CONJUR, 2024).Mesmo assim, tamanho avanco ndo conseguiu extinguir totalmente o déficit
habitacional no pais, 0 que tornou necessaria, anos depois, a Lei de Reurb.

4.7 A Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb) - Lei n® 13.465/2017
Representando um avanco inédito para a garantia de seguranca juridica dos ocupantes de

imoveis irregulares no Brasil, bem como para o cumprimento do direito fundamental a moradia,
assegurado pela Constituicdo Federal de 1988. Elaborada numa engenharia que somou 0s
aspectos positivos e negativos experimentados nas normas e dispositivos legais que a
antecederam com diversas analises, de forma a reestruturar um novo modelo de regramento, que
pudesse funcionar com mais abrangéncia e menos lacunas, a Reurb surgiu apresentando um
grande leque de possibilidades para a regularizagdo urbana no Brasil. Além, dos beneficios
sociais, a lei favorece ao novo proprietario, pois, com a devida regularizagcdo, o imovel adquire
uma maior seguranca e um valor agregado, caso o proprietario queira alienar ou vender seu bem,

tendo também, um acesso mais facil a financiamentos e em processos de
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inventario(FERREIRA, Helen).

Em seu artigo 15, a nova lei criou instrumentos com o objetivo especifico de garantir a
seguranca juridica a posse de imdveis urbanos, com a emissdo de titulos de propriedade;
manteve a usucapido, estabeleceu medidas de desapropriacdo em favor dos possuidores, o0 que
permite a transferéncia da propriedade de imdveis urbanos a seus ocupantes, via pagamento de
indenizacdo ou até mesmo gratuitamente, em casos de ndcleos urbanos de baixa renda.
Também abarcou a chamada “arrecada¢ao de bem vago”, que consiste na transferéncia da
propriedade de imoveis urbanos que ndo possuem dono conhecido, e o consorcio imobiliario,
que constitui importante ferramenta de regularizacdo fundidria de empreendimentos
imobiliarios (BRASIL, 2017).

Ainda entre os instrumentos previstos na Reurb esta a “desapropriagdo por interesse
social” que, como o proprio nome indica, estabelece a regularizagdo fundiaria de imoveis
urbanos que se revelem indispensaveis para a implantacdo de projetos de interesse social.
Igualmente, o direito de preempcao, que confere preferéncia ao poder publico para aquisicdo de
imoveis urbanos localizados em areas de interesse social. Outros mecanismos criados com o
mesmo intuito pela Reurb preveem a transferéncia do direito de construir, nos casos em que
proprietéarios de imdveis urbanos sofrerem prejuizo em virtude de regularizacdo fundiaria, de
modo a compensa-los por isso. Também a tomada de posse de imoveis urbanos em caso de
perigo publico iminente, a intervencdo da administracdo publica em parcelamentos clandestinos
ou irregulares, a transferéncia de imoéveis do poder publico para seus ocupantes e a concessao
de “uso especial” para permitir a utilizacdo de iméveis urbanos. (CONJUR, 2024).

Séo estabelecidos também pelo artigo 15 da citada lei a concessédo de direito real de uso,
adoacdo e o instituto de compra e venda (BRASIL, 2017), embora esses dois ultimos ja fizessem
parte da ordenacdo juridica brasileira para permitir iniciativas municipais de regularizacdo
fundiaria, é de se destacar que ndo eram, até entdo, previstos em lei federal. Por fim, a Reurb
inovou bastante ao estabelecer, também, a legitimacao fundiaria, o direito de laje, o condominio
de lotes e o condominio urbano simples.(CONJUR, 2024)

No entanto, mais uma vez, mesmo configurando uma novidade importantissima para o
enfrentamento das questOes relacionadas ao deéficit habitacional no pais, a Reurb enfrenta
multiplos percalgos e limitagcBes que persistem e entravam de forma bastante acentuada a
efetivacdo do direito fundamental & moradia. A comecar pela desigualdade social, altissimo
nivel de concentracdo de renda sob o poder de uma minoria que tem, por contraponto, uma
maioria que, desprovida de recursos, se vé obrigada a ocupar areas publicas ou privadas de

forma irregular, muitas das quais inaptas a habitacdo. (CONJUR, 2024)
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Também ha de se destacar as politicas habitacionais inadequadas e a especulagdo
imobilidria. Quando areas nas quais comunidades se assentam de forma irregular tornam-se mais
valorizadas, passam a figurar como objeto de desejo dos especuladores imobiliérios, o que faz
com que a pressdo pela expulsdo dos assentados aumente drasticamente e se efetive, na maior
parte das vezes.

Novamente, ainda ha o excesso de burocracia, além de uma forte resisténcia de alguns
segmentos sociais e institucionais para a efetiva implementacdo da nova legislacéo, recursos
financeiros limitados e auséncia de distribuico justa dos beneficios.

Um aprofundado estudo sobre tal cenario sugere, como medidas concretas a serem
adotadas, e de forma sistémica, um extenso esforco para a conscientizacdo publica acerca da
problematica habitacional no Brasil. O objetivo deve ser o aprimoramento da coordenacgéo entre
os atores envolvidos no processo de regularizacdo fundiaria urbana e aumento de recursos
financeiros especificamente voltados para a erradicacdo do déficit habitacional em nosso pais.
De acordo com Flavio Tartuce, o principal objetivo do Reurb, é justamente a plena regularizagéo
de areas populares ou favelizadas, ocorrendo por parte do municipio, em nivel administrativo,
0 mesmo também elenca que tais areas sdo atribuidas aos particulares sem a necessidade de
pagamento de impostos, que advém das transmissdes de propriedades eu sdo regularizadas,
estabelecendo um interesse muatuo entre 0 municipio e a populacdo detentora dos imoveis

desregularizados, favorecendo assim o interesse social (TARTUCE, 2018).

4.8 Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp) - LEI N° 14.382/22
Antes da promulgacdo da Lei n.° 14.382/2022, os interessados precisavam se valer do
Poder Judiciario e ingressar com um processo, 0 que leva tempo e custa mais caro. Nessa via, a
regularizacdo da propriedade do imdvel é realizada através de carta de adjudicacdo, que nada
mais € um documento contendo a decisdo judicial que permite a transferéncia regular da

propriedade a quem de direito.(CONJUR, 2024)

Com aconsolidacdo da Lein.° 14.382/2022, o Art. 206-B foi inserido na lei de Registros
Publicos possibilitando a adjudicagdo compulsoria de bens adquiridos através de instrumentos
particulares de promessa de compra e venda, cessdo ou sucesséo, diretamente no registro de
imoveis. O requerimento de adjudicacdo compulsdria extrajudicial, ainda que direcionado ao
oficial registrador, deve respeitar os mesmos parametros legais previstos em uma peticao inicial.
Essa lei prevé de forma expressa que quaisquer dos interessados que figuram no contrato
de promessa como promitente vendedor, comprador, cedente, cessionario ou sucessores,
representados por advogado, poderdo utilizar-se do instituto de adjudicacdo compulséria

extrajudicial, a fim de viabilizar o reconhecimento da propriedade do imével.

14



A diferenca marcante desse instituto, em relagdo aos demais instrumentos de
extrajudicializacdo, como inventario e partilha ou usucapido extrajudicial, é a auséncia de
consenso entre vendedor e comprador, ou seja, sO sera aplicada se uma das partes se recusar a
outorgar a escritura definitiva do imével. (CONJUR, 2024)

Importa destacar alguns requisitos minimos desse instituto, quais sejam: (i) uma
promessa de compra e venda, (i) a recusa injusta na outorga da escritura definitiva, (iii) a

quitacdo do pregono contrato e, (iv) imdvel com matricula prépria.

Cabe informar, também, que a adjudicacdo compulsoria ndo pode ser utilizada em casos de vicios

formais ou registrais, tais como: auséncia de registro de loteamentos, auséncia de registro de

condominio edilicio e etc.

A adjudicacédo na via extrajudicial veio para resolver os conflitos de forma ainda mais
agil, alcancando ndo somente os adquirentes, mas também os proprietarios registrais que,
mesmo apoOs a comercializacdo do bem imovel a terceiros, continuam com o imovel sob sua
titularidade.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Diante do que foi exposto nesse respectivo trabalho, ficou evidenciado como o tema da
Regularizacdo de imdveis é uma problematica atual e que se faz intensamente presente na
sociedade contemporanea, principalmente levando em consideracdo os dados coletados ao
decorrer dessa pesquisa, que demonstraram que o problema nédo afeta somente uma parcela da
populacdo e nem faz divisbes de classe sociais, mas sim um problema que ultrapassa essas
barreiras e engloba todos os nichos da populacdo brasileira, afinal, metade dos imdveis do pais
estdo em situacdo de irregularidade, pois com a devida regularizacdo dos imdveis, é possivel
evitar diversas complicacGes e trazer uma seguranca juridica para 0s proprietarios assim como
para o Estado.

Como dito anteriormente, com a pesquisa feita em relacdo as consequéncias juridicas,
ficou claro que o problema representa um risco tanto para os individuos, que podem a vir sofrer
diversas complicacfes em relacdo aos seus imdveis, devido a inseguranca juridica, quanto para
o0 Estado, que deixa de arrecadar de forma devida os impostos.

Ao analisar a legislacdo pertinente sobre o assunto, ficou evidenciado que o Estado teve
dificuldade durante um tempo consideravel para tratar essa problematica. Pois ao decorrer dos
anos, diversas leis versaram sobre 0 assunto, porém, as mesmas apresentavam alguns problemas
e ndo demonstrou o alcance e eficiéncia necessarias em relacdo ao problema da falta de
regularizagdo de imoveis.

Compreendendo o problema, é possivel pensar em solucdes que devem ser
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implementadas pelos 6rgaos responsaveis. Um exemplo disso, seria uma legislacdo que
infligisse principalmente em relacdo a burocracia e complexidade dos procedimentos,
sendo esse 0 ponto em comum em todas as leis que versaram sobre regularizacdo de
imdveis até o presente momento, afim de que, incentive os proprietéarios a buscar a devida
regularizacdo de seus respectivos imoveis.

Mesmo atualmente, apds muitas décadas da primeira lei que versou sobre o tema, o Brasil
ainda enfrenta uma situacdo delicada nesse aspecto, demonstrando que faltam muitas

iniciativas a serem feitas para que de fato tragam uma melhora significativa nas estatisticas.
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