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Resumo: O artigo trata do direito a
moradia, da regularizagdo fundiaria
urbana, em especial a Reurb-S e o papel
dos registradores de imodveis na
efetivacao daquele direito fundamental
no estado da Bahia. Justifica-se pela
necessidade de investigar o impacto da
atuacdo dos delegatarios baianos no
referido procedimento, tendo como base
a Lei 13.465/2017 e o Ato Normativo n°
24/2024 CJG/BA. Parte-se da hipotese
de que este ¢ um papel essencial na
efetivagdo do direito a moradia na Bahia. A
pesquisa combina revisao bibliografica e
analise documental, permitindo a
investigacdo das normas regentes e sua
aplicacdo a pratica registral. Conclui-se
que a atuagdo registral, orientada pelo
Programa  Regulariza  Bahia ¢
potencializada pela cooperagdo com o
NUREF da CGJ/Bahia, é fundamental
para os avancos do instituto na Bahia.
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Abstract: The paper discusses the right
to housing, urban land regularization,
in particular Reurb-S, and the role of
property registrars in making that
fundamental right effective in the state
of Bahia. It is justified by the need to
investigate the impact of the actions of
Bahia's registrars in this procedure,
based on Law 13.465/2017 and
Normative Act No. 24/2024 CJG/BA.
It is based on the hypothesis that this is
an essential role in the realization of the
right to housing in Bahia. The research
combines a bibliographic review and
documentary analysis, allowing the
investigation of the governing rules and
their application to registry practice. It
concludes that the registry's work,
guided by the “Programa Regulariza
Bahia” and enhanced by cooperation
with the CGJ/Bahia's NUREF, is
fundamental to the institute's progress
in Bahia.
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1. INTRODUCAO

Por enquanto, o lugar — ndo importa sua dimensdo — ¢ a sede dessa
resisténcia da sociedade civil, mas nada impede que aprendamos as
formas de estender essa resisténcia as escalas mais altas. Para isso, é
indispensavel insistir na necessidade de conhecimento sistematico da
realidade, mediante o tratamento analitico desse seu aspecto
fundamental que € o territorio (o territorio usado, o uso do territorio).
Antes, ¢ essencial rever a realidade de dentro, isto ¢, interrogar a sua
propria constituicdo neste momento historico (Milton Santos, em
Territorio y Movimentos Sociales, 2005)!. Grifo nosso.

A Lei 13.465/20172 dotou o Brasil de instrumentos de regularizaco fundiaria que
constituem um novo momento na ordenagao do territério. Embora ja houvesse lei com
esse escopo, ndo era tdo abrangente. Quando a regularizagdo fundidria urbana foi
incorporada trouxe consigo a possibilidade de (novos) agentes sociais emergirem na
consecucao dos principios constitucionais e na efetivacdo dos direitos fundamentais,
como o direito a moradia e o direito a cidade.

O presente trabalho analisa a regularizagdo fundiaria urbana no estado da Bahia e
a atuacdo dos registradores de imoveis como um dos principais agentes sociais
responsaveis pela aludida efetivacdo dos direitos fundamentais a moradia e a cidade,
constituindo-se em um dos pilares fundamentais do Estado Democratico de Direito,
especialmente por sua vinculagdo com a dignidade da pessoa humana e a redugao das
desigualdades sociais.

No contexto da urbanizagdo acelerada e desordenada que marcou o

desenvolvimento das cidades brasileiras, surgiram inumeros nucleos urbanos informais,

' SANTOS, Milton. O retorno do territorio. In: SANTOS, Milton et. al. Territorio y movimentos sociales.
Observatorio Social de América Latina (OSAL), aio 6, n. 16 Buenos Aires: CLACSO, 2005. jun. 2005.
Disponivel em: http://bibliotecavirtual.clacso.org.ar/ar/libros/osal/osal16/D16Santos.pdf

2 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana,
sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagao
fundidria no ambito da Amazonia Legal. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-
2018/2017/1e1/113465.htm. Acesso em: 24 de outubro de 2024.


http://bibliotecavirtual.clacso.org.ar/ar/libros/osal/osal16/D16Santos.pdf
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
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caracterizados pela auséncia de oficialidade. Esses territérios, ocupados de forma
irregular, revelam uma contradi¢do entre o direito formal a moradia e a realidade vivida
por milhdes de brasileiros que habitam areas sem qualquer comprovagao formal da posse
do imdvel.

Partiu-se da premissa que o reconhecimento juridico da regularizacao fundiéria
com um viés social e a sua utilizacdo para a tdo sonhada “legalizacdo” dos imdveis
irregulares ¢ um fato sociojuridico que vem mudando a dinamica das cidades e
possibilitando que os centros urbanos ja ndo permanecam tao desordenamente como
outrora. Entdo, o que se deseja investigar — agora — ¢ como € o quanto os registradores
imobilidrios na Bahia tem contribuido para que essa nova dindmica nas cidades
implemente e consolide os direitos a moradia e a cidade.

A relevancia do tema se sustenta em diferentes perspectivas. Sob o ponto de vista
social, a regularizacao fundidria ¢ uma ferramenta essencial para reduzir as desigualdades,
promovendo a cidadania e o direito a cidade. No campo académico, a analise da atuacao
dos registradores de imdveis na Bahia contribui para a compreensdo da dindmica pratica
envolvida no processo de regularizagdo, o que pode evidenciar a necessidade da conduta
ativa desses profissionais.

Dessa forma, argumenta-se que a este agente publico cabe um papel essencial,
sendo responsavel por conduzir o processo, através de orientacdo e apoio prestados a
sociedade civil e aos agentes promotores da REURB, além de realizar a fungao primordial
do Registro de Imdveis, que ¢ o de conferir seguranga juridica aos beneficidrios do
procedimento e a toda sociedade.

Para isso, inicialmente, abordou-se o direito fundamental a moradia na
Constituicdo Federal de 19883, destacando sua evolucdo historica até ser reconhecido
enquanto um direito fundamental e os desafios para sua efetivacdo no contexto urbano
brasileiro. Em seguida, tratou-se dos aspectos materiais e procedimentais desse (novo)
instrumento de regularizagdo fundidria urbana.

Além disso, analisou-se a atuagdo dos registradores de imoéveis conforme as

previsdes normativas no contexto nacional e no estado da Bahia, destacando as

3 BRASIL. Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica.
Acesso em 20 de dezembro de 2025.
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orientagdes presentes na CF/88,% na Lei n® 8.935/1994°, na Lei n® 6.015/1973°, na Lei n°
13.465/20177 € no Ato Normativo Conjunto n® 24 de 2024%, na promogio da REURB-S.

Por fim, e diante dos dados coletados e publicizados, tragou-se um panorama da
atuacdo pratica dos registradores de imdveis na Bahia, com um recorte para o trabalho
cooperativo do registrador junto ao Nucleo de Regularizacdo Fundiaria (NUREF) da
Corregedoria-Geral da Justica da Bahia, evidenciando os desafios e os avangos
alcangados na regularizagdo fundiaria no estado.

Com esse fim, adotou-se uma metodologia que combinou revisdo de literatura e
analise documental. A revisao de literatura proporcionou a compreensao necessaria para
a discussdo da questdo proposta e a pesquisa documental, possibilitou a investigacao da
atuagdo pratica dos registradores imobiliarios, conectando os aspectos legais a realidade
concreta, pela analise de sua participacdo nas atividades realizadas e documentadas pelo

NUREF — CGJ/BA em prol do avango da Reurb na Bahia.

2. 0 DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA

O direito a moradia encontra-se no art. 6° do Capitulo II da CRFB/88°, no qual
sdo tratados os direitos sociais. A positivacdo desse direito no topo da hierarquia das
normas, ocorreu através da EC 26/2000, demonstrando a opcao legislativa de garantir
mais protecao a sua existéncia, bem como, dar-lhe o carater de norma programatica.

Alexandre de Moraes'® conceitua direitos sociais como os direitos fundamentais
do homem, liberdades positivas obrigatorias em um Estado Social de Direito, que buscam
melhorar as condi¢des de vida dos hipossuficientes, promovendo a igualdade social e

sustentando os fundamentos do Estado democratico.

4 BRASIL, 1988.

> BRASIL. Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994. Regulamenta o art. 236 da Constituigdo Federal,
dispondo sobre Servigos notariais e de registro. Disponivel em: <
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm >. Acesso em 20 de dezembro de 2025.

¢ BRASIL. Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Disponivel em: https://abrir.link/WtXhu. Acesso em: 18 de nov. de 2024.

7 Lein® 13.465, 2017.

8 BAHIA. Ato normativo conjunto n° 24, de 19 de agosto de 2024. Disciplina o Programa Regulariza Bahia
no ambito do Poder Judicidrio estadual e dos Oficios de Registro de Iméveis do Estado da Bahia. Disponivel
em: Acesso em: 15 de nov. de 2024.

® Constitui¢do Federal, 1988.

19 MORAES, Alexandre de. Curso de Direito Constitucional, 30* edi¢do, Editora Atlas S.A, Sdo Paulo,
2014.


https://abrir.link/WtXhu
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A inser¢ao do direito a moradia no rol dos direitos sociais harmoniza as
necessidades sociais brasileiras ao principio fundamental da dignidade humana, pois este
atua como uma clausula geral de todos os direitos, deveres e garantias fundamentais, se
alastrando pela criacdo e aplicacdo das normas juridicas e seus institutos e alcancando a
dogmatica e pratica juridica!’.

No entanto, a sua eficacia era limitada por auséncia de norma regulamentadora.
Para suprir essa lacuna, foi editada em 2001 a Lei n® 10.257 (Estatuto da Cidade), que
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo sobre a politica urbana. Contudo, as
mudangas significativas no que se refere ao direito a moradia e o proprio direito a cidade
vieram ap0s a crise financeira mundial iniciada de 2007, com a instituicdo do “Minha
Casa, Minha Vida”!?, uma politica ptiblica nacional voltada as familias de baixa renda,
instituida pelo “Governo Lula” em 2009.

Em que pese o fato de que, desde a sua criacao, foram entregues aos beneficiarios
7,7 milhdes de unidades habitacionais, critica-se o atendimento parcial das necessidades
historicas dos mais pobres, a exclusdo de questdes essenciais como regularizacdo
fundiaria, combate a periferizacao e inser¢ao social e produtiva.

As criticas realizadas ao PMCMYV refor¢am que o direito a moradia, deve ser
entendido além da concessdo de titulagdo'®, deve estar integrado aos demais direitos
fundamentais, garantindo infraestrutura e servigos publicos para o desenvolvimento
social. Ainda ha& desafios significativos, como a necessidade de integrar politicas
habitacionais a outras dimensdes de infraestrutura, regularizagdo fundiaria e inclusdo
social ',

Mais do que fornecer abrigo, o direito a moradia implica assegurar um espago de
pertencimento simbolico e juridico, promovendo inclusdo social, reducao da segregacao

e desenvolvimento urbano sustentdvel. O que vai ao encontro, também, das ideias de

' MOURA, E. A. DA C.; JORGE PEREIRA DA MOTA, M.; DE AZEVEDO TORRES, M.A. Direito
humano-fundamental a moradia a luz da dignidade da pessoa humana: tutela normativa e politicas publicas
urbanas. Revista de Direito da Cidade, v. 15, n. 4, p. 2104-2133, 2024.

12 BRASIL. Ministério das Cidades. “Conhega o programa Minha Casa, Minha Vida”. Disponivel em:
<https://www.gov.br/cidades/pt-br/assuntos/noticias-1/conheca-o-programa-minha-casa-minha-vida>.
Acesso em: 27 dez. 2024.

13 SANTOS, Maria Elisabete Pereira. AFONSO, Roseli de Fatima. RIBEIRO, Suely. ROSSI, Renata. O
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) e o Direito a Moradia — A experiéncia dos Sem teto em
Salvador. Disponivel em: https://doi.org/10.1590/S1984-92302014217100010. Acesso em: 27 de dez de
2024.

4 ARAUJO, J. M.; VIEIRA, A. H.; FARIAS, T. Regularizagio fundiaria urbana: reflexdes sobre sua
potencialidade enquanto politica de desenvolvimento urbano e humano. Veredas do Direito. Belo
Horizonte, v. 22, 2025. Disponivel em: http://www.domhelder.edu.br/revista/index.php/vere-
das/article/view/2822. Acesso em: 02 mai. 2025.


https://doi.org/10.1590/S1984-92302014217100010
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Milton Santos'® sobre o territorio € como devemos analisa-lo. Assegurar o direito a
moradia plena, assim, ¢ um passo indispensavel para a constru¢ao de uma sociedade mais

equitativa e democratica.

3. EVOLUCAO HISTORICA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA E DO
REGISTRO DE IMOVEIS NO BRASIL

Conforme explicam Marcio Serra e Monete Hipolito Serra'®, para compreender a
histéria do registro imobiliario brasileiro € necessario partir da premissa de que todas as
terras eram publicas. A primeira distribui¢do dessas terras foi a partir da institui¢ao das
capitanias hereditdrias determinada pelas Ordenagdes Filipinas. A historia da
propriedade imobiliaria no Brasil tem origem nos sistemas de distribuicao de terras da
Coroa Portuguesa, que beneficiaram poucos € moldaram a estrutura fundiaria atual.

A partir das capitanias hereditdrias, surgiu o sistema de sesmarias, no qual terras
eram concedidas a colonos para povoamento e defesa. Embora as concessdes devessem
ser tempordrias e limitadas, na pratica, os sesmeiros acumulavam grandes extensoes e,
muitas vezes, nem as cultivavam, atraindo imigrantes pobres que trabalhavam nelas com
a esperanca de obter parte da terra no futuro!”. Ressalte-se que os registros dessas “cartas
de doagdes” eram feitos, de modo impreciso, no Livro dos provedores.

Contando com a fragilidade dos registros, decorrente da dificuldade de
demarcacao das terras e visando o dominio dos latifindios, os sesmeiros realizavam as
doacgdes das sesmarias aos membros de sua familia e amigos. Nesse cendrio, para os mais
pobres, a inica possibilidade de acesso ao solo era aventurar-se nos interiores das matas
brasileiras e ocupar as terras de forma irregular.

Em 1850 foi promulgada a Lei n° 601 (Lei de Terras) que introduziu um novo
regime legal para a propriedade imobiliaria, convertendo a terra em uma mercadoria
possivel de ser negociada. A separagdo do dominio publico e privado e a extingdo da
condi¢do resolutiva das terras concedidas, realizados pela Lei de Terras, podem ser

considerados o nascimento da propriedade privada no Brasil '®.

15 SANTOS, 2005.

16 SERRA, Marcio Guerra e SERRA, Monete Hipdlito. Registro de Iméveis I: Parte Geral. Coorden;
Christiano Cassetari. Editora: Saraiva, Sao Paulo, 2013.

7 SALOMAO, Marcos Costa. Registro de Iméveis. Coorden. Christiano Cassetari, Indaiatuba: Foco, 2024.
18 BRASIL ..., 1850.
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Para validar as posses estabelecidas antes da lei, instituiu-se o “Registro do
Vigario”, que tornava necessario aos possuidores medir, registrar e pagar encargos
perante a Reparticdo Geral de Terras Publicas (processo que era quase irrealizdvel para
os possuidores irregulares mais pobres), para receber os titulos definitivos de dominio
privado emitidos pelo Estado. Esta compra e venda efetuada entre cidadao e governo era
a unica forma de adquirir as terras, até entdo publicas.

No entanto, considerando que, um pouco antes, em 1843 fora criado o Registro
Geral de Hipotecas (regulamentado pelo Decreto 482 de 1846), sob a responsabilidade
dos tabelides das cidades designados pelos presidentes das provincias— mais tarde
substituido pela Lei 1.237 de 1864 -, ¢ possivel afirmar que a génese de um Sistema
Brasileiro de Registro de Imoveis ¢ encontrada nessas leis .

De outra parte, apesar de ser considerada a primeira lei de regularizacao
fundiaria brasileira, a Lei n° 605 de 1850 nao se prop0s a resolver o problema do acesso
dos mais vulneraveis as terras, visto que, os encargos obrigatérios a regularizacio
demonstraram a opg¢do politica do Brasil por manter os latifindios, no lugar de
democratizar o acesso através da reorganizacao do solo em menores porgdes de terra e a
institui¢do de encargos mais baixos?’.

De acordo com a historiadora Lilia Schwarcz,?! um dos efeitos desta lei foi a
transformagao de titulos outorgados no periodo colonial, em propriedade, introduzindo-
os no sistema legal de um pais ja independente, o que causaria reflexos duradouros na
politica brasileira.

Ap6s a Lei de Terras, realizadas as emissoes dos titulos pelo Estado, deu-se inicio
a 1? fase da transmissao da propriedade caracterizada pela transferéncia do dominio com
todos os seus elementos no ato da assinatura, com o proprio contrato ja representando a
entrega da coisa®?. Ja a 2* fase é marcada pela consagracdo da publicidade registral
como primordial para a oponibilidade erga ommnes, além de constituir os Onus reais,
a prenotacgdo das hipotecas e a exigéncia da escritura publica?®, sem conceder, contudo,

a presuncao de veracidade ao registro publico.

Y LAGO, Ivan Jacopetti do. Histéria do registro de iméveis. 2°. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Thomson
Reuters Brasil, 2022.

20 WESTIN, Ricardo. Arquivo do Senado: H4 170 anos, Lei de Terras oficializou opg¢do do Brasil pelos
latifindios. Agéncia Senado, Ed. 71. Acesso em: 14 de set de 2022.

2 SCHWARCZ, Lilia Moritz. Sobre o autoritarismo brasileiro. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 2019.
2 SALOMAO, op. cit., 2024.

23 SERRA, Marcio Guerra e SERRA, Monete Hipélito. Registro de Iméveis 1. Parte Geral. Coorden;
Christiano Cassetari. Editora: Saraiva, Sao Paulo, 2013.
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Em 1890, os Decretos n° 169-a ¢ 370 mantiveram a denominagao de registro
geral e demarcou ainda mais a fronteira entre direitos reais e pessoais, pois, enquanto o
titulo ndo fosse transcrito ele representava apenas um direito obrigacional, sendo o
direito inscrito inatacavel®*,

A 3* fase da transmissao da propriedade veio com a necessidade de uma
codificacdo que organizasse as diversas leis esparsas. Apds muitos conflitos juridicos, foi
instituido entdo o Cédigo Civil de 1916, que manteve a obrigatoriedade da transcri¢do e
mudou a denominagao de “Registro Geral” para a forma que ¢ utilizada atualmente,
“Registro de Imoveis”.

O CC/1916 também normatizou muitos dos principios do direito imobiliério,
como a prioridade, inscri¢do, legalidade, especialidade e a presunc¢do. Nesse sentido, a
opinido de Lago®:

O Codigo Civil de 1916 foi decisivo para que fossem langadas as bases
do sistema de registro que vigorou no Brasil ao longo de todo o século
XX e parte do século XXI, e, logo apoés sua entrada em vigor, ja
comecou a gerar vivida polémica na doutrina civilista nacional no
campo da eficacia do Registro de Imoveis. Com autores, em geral,
filiando-se a uma de duas posigoes, a discussdo durou, a0 menos, até os
anos 1940.

Importante tratar, ainda, do Decreto-lei n° 58 de 10 de dezembro de 1937, que
dispds sobre o parcelamento do solo urbano e rural, vigente ainda quanto ao
parcelamento do solo rural e que trouxe a possibilidade do registro da promessa de compra
e venda.

Posteriormente, sob a égide da Constituicdo de 1967, foi publicada a Lei n°
6.015/1976%% que aprimorou o sistema registral brasileiro, trazendo o imével ao centro
dos atos do cartorio, determinando a matricula individual dos imoéveis e instituindo um
novo funcionamento com os livros 1 (Protocolo), 2 (Registro Geral), 3 (Registro
Auxiliar), 4 (Indicador Real), 5 (Indicador Pessoal) e o Livro de Aquisi¢ao de Imoéveis
Rurais por Estrangeiros.

No fim da década de 1970, foi editada a Lei n® 6.766/1979, no passado conhecida
como "Lei Lehmann", hoje Lei do Parcelamento Urbano, a qual estabeleceu normas

mais completas para o ordenamento do solo urbano. Além de regulamentar a

individualizacdo de lotes, a lei definiu regras minimas para loteamentos, ampliando o

24 SALOMAO, op. cit., 2024.
25 LAGO, op. cit., 2022.
26 BRASIL. 1976.
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que ja havia sido previsto em legislagdes anteriores. Seu principal objetivo era organizar
o uso do solo e combater a precariedade das cidades?’.

Neste ponto, ha uma mudan¢a de paradigma que merece destaque quando se
aborda o processo evolutivo historico da propriedade imobilidria no Brasil, o
reconhecimento da fung¢io social da propriedade. Conforme elucida Melo?®, a evolugio
da propriedade foi intensa nos dois ultimos séculos, saindo de uma nocao individualista
referenciada no /aissez-faire, para a ideia de uma necessidade de atender as demandas da
coletividade.

No Brasil, esta evolugdo se deu de forma lenta, pois foi na Constituicao de 1934
que apareceram as primeiras referéncias sociais da propriedade, merecendo destaque, o
artigo que determinava que a propriedade ndo poderia ser exercida contra o interesse
social ou coletivo. A sua sucessora, a Constituicao de 1937, seguiu os mesmos moldes e
apesar de ndo citarem explicitamente a funcao social da propriedade, ambas apresentaram
uma nogdo de restricdo quanto ao seu exercicio?’.

J& a Constituicdo de 1967, ndo obstante fruto de um periodo ditatorial, inovou ao
mencionar a fun¢do social da propriedade, ao afirmar que a ordem econdémica teria por
objetivo a justica social, fundamentando-se dentre outros principios, na fungdo social da
propriedade e também ao permitir a desapropriagio por interesse social’.

Foi apenas, contudo, com a Constituigdo de 1988 que a funcdo social da
propriedade ganhou os seus contornos atuais. O art. 5°, XXIII, declara que “a propriedade
atenderd a sua funcdo social”?'. A Constituicdo também ao abordar o Plano Diretor da
politica de desenvolvimento e expansio urbana. Por influéncia da CRFB/88%2, o Codigo
Civil de 20023 inseriu em seu texto que o exercicio da propriedade deve estar conforme
suas finalidades economicas e sociais.

Sobre esse ponto, Melo afirma que entender a historia da propriedade ¢ entender
a historia do Registro de Imdveis moderno, visto que ela € seu objeto. O autor define o

Registro de Imoveis enquanto instituto destinado ao registro de titulos publicos e

27 SALOMAO, op. cit., 2024.

2 MELO, Marcelo Augusto de Santana. Teoria Geral do Registro de Iméveis: estrutura e fungdo. 3* ed.
rev., atualiz. e ampl., Sdo Paulo: Juspodivm, 2025.

2 Idem.

30 Tdem, ibidem.

3 BRASIL, ...., 1988.
32 Idem.

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 27 de jan. de 2025.
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privados referentes aos imoveis, conferindo-lhes publicidade, seguranga juridica,
eficacia e autenticidade, além de garantir a presuncao da prova da propriedade e sua
oponibilidade a terceiros.

A propriedade é definida indiretamente no Codigo Civil Brasileiro*, através da
indicacdo dos atributos que a caracterizam, ao passo que aponta como proprietario
aquele que possui a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha. Com o advento da fun¢ao
social da propriedade, esses atributos passaram a sofrer relativizagdes, abrandando a
pretensdo absoluta que se tinha da propriedade.

Assim, a evolucao da propriedade imobilidria no Brasil reflete a passagem de
um modelo excludente para um sistema que busca conciliar interesses individuais e
coletivos com a introdugio da funcdo social da propriedade na Constituicio Federal®>.

Para Melo®® “a Constituicdo Federal ao instituir em cldusula pétrea a fungio
social da propriedade atribuiu ao Registro de Imdveis caracteristicas que ele outrora ndo
possuia”, o compromisso com o atendimento da funcdo social da propriedade, o que
abrange a realizacao da regularizagao fundiaria.

A dinamica latifundiaria descrita, influenciou no modo como se deu o processo
de urbanizacdo das cidades brasileiras, pois a concentragdo de terras excessiva
caracterizou uma economia que beneficiava apenas uma pequena parcela da
populagdo.’’

Como explica Milton Santos,*® o processo de urbanizacio intensificado no Brasil
no século XX evidenciou a desigualdade social gerada pela ma distribuicdo de renda,
revelando espagos de exclusdo e proporcionando conceitos como exclusdo social,
segregacao territorial e informalidade.

Com a promulgacio da Lei n® 13.465/2017,% o Brasil deu um passo significativo

na efetivacdo do direito a moradia, pois ela busca simplificar e agilizar os processos de

3 Idem.
3 Tbidem.
36 MELO, op. cit., 2025.

37 CARVALHO, Celso Santos (org.). O Estatuto da Cidade: comentado. Sdo Paulo: Alianga das Cidades,
2010 In: MELO, Marcelo Augusto de Santana. O direito a moradia e o papel do registro de imdveis na
regularizacdo fundidria. Revista de Direito Imobiliario, vol. 69, p. 9, 2010, Doutrinas Essenciais de Direito
Registral, vol. 2, 2011. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/caju/FUNDIARIA-1.pdf. Acesso em: 20.
dez. 2024.

3 SANTOS, Milton. A4 Urbanizagdo Brasileira. S3o Paulo: Editora da Universidade de Sdo Paulo, 2009.
3 BRASIL, ..., 2017.



11
regularizagdo, garantindo seguranga juridica e junto com o Estatuto da Cidade, expressa
de forma evidente a percepcio de Melo*’, de que na regularizagdo fundidria,
principalmente na Reurb-S, o registrador tem exercido papel fundamental para a

materializacao do direito a moradia.

4. LEI 13.465/2017: A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

A Lei 13.465/2017*' tem como objeto a regularizagio fundiaria rural e urbana. O
foco deste trabalho, a regularizagdo fundidria urbana (REURB), conforme Jean

Mallmann*? pode ser definida como:

[...] o microssistema juridico que estabelece um conjunto de
procedimentos — simplificados ¢ com alto grau de adaptabilidade a
realidade de cada cidade — com a finalidade de realizacdo de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacao
dos nucleos urbanos informais consolidados ao ordenamento territorial
urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

A norma apresenta duas modalidades de regularizagdo, a Reurb de Interesse
Social (REURB-S), direcionada aos nucleos wurbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, conforme declaracdo formal do
Poder Executivo municipal e a Reurb-E, que aplica-se aos nucleos urbanos informais
ocupados por populacdes que ndo se enquadram nos critérios da REURB-S. Por previsao
desta lei, alguns atos registrais referentes a REURB-S s3o isentos de custas e
emolumentos.

Por conta disso, hd a previsdo de uma via de compensagdo para os cartdrios
devido a isen¢do prevista para a Reurb-S, esta contrapartida ¢ realizada com recursos

1** ¢ demonstra o

provenientes do Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Socia
reconhecimento do papel social do registrador no contexto da REURB-S.
Na Bahia, a Assembleia Legislativa aprovou, em dezembro de 2024, por

unanimidade, a proposta de iniciativa da CGJ da Bahia, do Fundo de Compensagao

40 MELO, op. cit., 2025.
41 BRASIL, 2017.

42 MALLMANN, Jean. Reurb individual: Da (im)possibilidade de regularizacdo fundiaria urbana de um
unico imével. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo. RT, vol. 97, ano 47, jul.dez-2024, p. 16-17.

4 BRASIL. Lei n° 11.124, de 16 de junho de 2005. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2004-2006/2005/lei/111124.htm. Acesso em: 18 de maio de
2025, art. 11, §4°.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/l11124.htm
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Especial da Regularizacao Fundiaria de Interesse Social (FEURB), que visa compensar
os atos gratuitos praticados, no ambito da REURB, pelos Cartorios de Registro de
Imoveis.**

Além da Reurb-S e Reurb-E, cabe mencionar a Reurb-I, que tem como objeto as
glebas sem registro parceladas anteriormente a 19/12/1979 (publicagdo da Lei do
Parcelamento do Solo Urbano). Ela ¢ um procedimento destinado a conjuntos
habitacionais antigos (com pelo menos 40 anos), ja integrados a cidade, e busca garantir
seguranca juridica e respeito ao direito adquirido. Assim, as outras modalidades de
regularizagao podem seguir o rito da REURB-I, dependendo do interesse social e do
tempo de consolida¢ao do nucleo habitacional.

Acerca da REURB-S, a competéncia para definir o valor da renda familiar que
sera considerado de baixa renda cabe ao Poder Municipal, que, geralmente, o faz por
meio de portaria. O Decreto 9.310/2018 impde que a renda familiar maxima seja de até
cinco salarios-minimos, dando ao municipio autonomia para ajustar respeitando esse
limite e conforme as necessidades da area.

Farias e Vieira® alertam que é preciso ponderar as criticas realizadas com a
alegacao de que os parametros para a defini¢ao de baixa renda podem ficar subordinados
ao poder local, posto que a execucdo da REURB exige um levantamento
socioecondmico detalhado dos ocupantes, o que permite ao municipio, com base em
critérios técnicos, definir baixa renda de forma adequada as caracteristicas locais. Esse
perfil ¢ publico e fiscalizado pelo Ministério Publico, Tribunal de Contas e pela
sociedade civil.

Além da limitag@o de renda, a lei prevé alguns outros requisitos, como nao ser
concessionario, foreiro ou proprietario exclusivo de imével urbano ou rural e ndo ter sido
contemplado com legitimagdo de posse ou fundiaria de imdvel urbano, mesmo que em
nucleo urbano distinto. Além disso, no caso de imovel urbano com finalidade ndo
residencial, ser reconhecido pelo poder publico o interesse publico da ocupacao do local.

Assim, € necessario que antes de realizar a positivagdo da CRF, o registrador de

imoveis realize buscas para verificagao da condi¢ao do beneficiario como titular de um

#4 BAHIA NOTICIAS. Seminario “Solo Seguro” do TJ-BA ¢ marcado pela entrega de titulos de
propriedade a moradores do Alto do Coqueirinho. Disponivel em:
https://www.bahianoticias.com.br/tags/regularizacao-fundiaria. Acesso em: 20 de nov. de 2024.

4 FARIAS, Talden Queiroz. VIEIRA, Anderson Henrique. Regularizagdo fundidria urbana (reurb):
considera¢des sobre a sua matriz conceitual normativo-doutrinaria. Revista Direito a Cidade., Rio de
Janeiro, vol. 15, n.04, fevereiro de 2023. Disponivel em: https://www.e-
publicacoes.uerj.br/rdc/article/view/74367. Acesso em 20.dez.2024.


https://www.bahianoticias.com.br/tags/regularizacao-fundiaria
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ou mais imoéveis, para fins de enquadrar a operacdo em REURB-S (primeiro caso) ou
REURB-E (segundo caso). Por fim, o imdvel deve localizar-se em um nucleo informal
urbano consolidado.

A Lei 13.465/20174 define o nucleo urbano informal consolidado como aquele
clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar a titulagdo de seus ocupantes,
ainda que atendida a legislagao vigente a época de sua implantagdo ou regularizagdo e
de dificil reversdo considerando os seguintes critérios: a) tempo da ocupagdo, b) a
natureza das edificagdes, ¢) localizagdao das vias de circulagdo e d) pela presenca de
equipamentos publicos e outras circunstancias que podem ser avaliadas por cada
Municipio.

Além disso, os legitimados para requerer a REURB sdo os entes da federacao,
os beneficiarios, os proprietarios de imdveis, loteadores ou incorporadores, a Defensoria
Publica, em nome dos hipossuficientes e o0 Ministério Publico. Os beneficiarios podem
requerer de modo direto ou serem representados por cooperativas habitacionais,
associagdes de moradores, fundagdes, organizacdes sociais, organizacdes da sociedade
civil de interesse publico ou outras associagdes civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou REURB.

O procedimento administrativo tem suas fases bem definidas em lei, sendo elas,
o requerimento; o processamento do requerimento; a elaboracdo do projeto de
regularizagdo; o saneamento do processo; a decisdo; a expedi¢do da CRF pelo
Municipio e o registro da CRF e do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado
perante o registrador competente (art. 28, 1 ao VII da Lei 13.465/2017).%

Farias e Queiroz*® estabelecem uma espécie de cronograma para a REURB em
seis fases: 1) diagndstico e mobilizagdo social; 2) avaliagdo fundidria e planejamento
juridico; 3) cadastro fisico; 4) elaboragao do projeto de Reurb; 5 ) aprovacao do projeto
pelo ente municipal e 6) registro do projeto do cartorio de imdveis. Na primeira acao,
ocorre o reconhecimento das liderancas locais e dos grupos comunitarios, além da
promocao de reunides informativas e da escuta das demandas da populacdo. Nesse
momento, também siao realizadas atividades como a distribuicdo de materiais

informativos, a mobilizagdo e conscientizacdo da populacdo residente nos nucleos

46 BRASIL, 2017.
47 Idem.

4 FARIAS E QUEIROZ, op. cit., 2023.
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urbanos alternativos consolidados, a identificacao dos imdveis, as visitas domiciliares ¢
a coleta de documentos.*’

E interessante a escolha dos autores em abordar a real génese da regularizagdo
fundiaria, que se da no diagnostico (identificagdo dos imoveis, coleta de documentos,
visitas, etc.) e mobilizacdo social (escuta de demandas, reunides informativas,
reconhecimento de liderangas locais), pois ¢ a partir desse trabalho social que sera
formulado o requerimento formal, por escrito, que ¢ apresentado ao Poder Publico, ou a
instauracao de oficio pelo proprio ente federativo.

Realizado o requerimento, que garante aos ocupantes do nucleo urbano informal
a permanéncia em suas unidades imobilidrias até o desfecho da regularizagdo, cabera
ao Municipio, a classificacdo e fixagdo da modalidade de REURB para a instauracao do
procedimento ou o indeferimento do requerimento de forma fundamentada. Em caso de
inércia, a modalidade sera aquela indicada no requerimento dos legitimados, ressalvada
a possibilidade de revisdo pelo Municipio, mediante estudo técnico que a justifique.

A classifica¢do e fixacdo da modalidade deve ser publicizada por despacho
fundamentado, momento em que o nucleo urbano ¢ declarado como informal e
consolidado e ¢ dado inicio ao procedimento. A instauracdo deve ser notificado ao
registrador de imoveis, bem como, devem ser solicitadas as buscas necessarias para
determinagdo da titularidade dos imoveis que integram o nucleo urbano. Nos casos de
Reurb-S, o delegatario deve observar a isengdo legal de custas e emolumentos a qual o
legitimado faz jus.

Ademais, devem ser notificados também os titulares do dominio, os responsaveis
pela implantac@o do nticleo urbano informal, os confinantes e os terceiros eventualmente
interessados, para, querendo, apresentar impugnacao no prazo de trinta dias, contado
da data de recebimento da notificacdo. Caso apresentem impugnagao, inicia-se um
procedimento de composi¢do de conflitos extrajudicial. Ainda nesta etapa, devem ser
estudadas as condigdes ambientais e urbanisticas do ntiicleo informal.

Deferido o requerimento, fixada a modalidade de Reurb e publicado o despacho
de instauracao do procedimento, munido de todas as informagdes coletadas nas buscas
do registrador imobilidrio ou in loco, o Municipio deve avaliar o projeto elaborado. A
Lei 13.645/2017%° se encarregou de detalhar os requisitos minimos do projeto de

regularizag¢ao fundiaria, elencados na secao II, nos arts. 35 e 36.

4% MOURA; MOTA; TORRES, op. cit., 2024.
SO BRASIL, 2017.
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O saneamento e aprovagao do processo administrativo, ¢ o0 momento no qual, a
autoridade competente indica, através de uma decisdo (ato formal ao qual se dara
publicidade), as intervengdes que serdo executadas, aprovacdo do projeto de Reurb,
identificacdo e declaracao dos ocupantes das unidades imobiliarias e seus direitos reais.
Ap6s isso, ocorrera a expedicao da Certidao de Regularizagao Fundiaria (CRF), que € um
ato administrativo de aprovacao da regularizacgdo e constitui titulo habil para registro na
matricula.

Por fim, ocorre, perante o Oficial do Registro de Imoveis competente, o registro
da CRF expedida e do projeto aprovado, saliente-se que a CRF foi incluida a Lei de
Registros Publicos®! (art. 167, 1, item 43) como um dos titulos habeis ao registro pela
Lei 13.465/2017. E neste momento em que é declarada publicamente a situagdo juridica
dos detentores dos direitos reais sobre as unidades imobiliarias e tem-se o fechamento do
procedimento de titularizacdo, que integra, mas ndo representa a totalidade da

regularizacdo fundiaria plena.>?

5. ABORDAGEM NORMATIVA DO PAPEL DOS REGISTRADORES
IMOBILIARIOS NA REURB-S EM AMBITO NACIONAL

A atuagdo do registrador de imdveis na regularizagdo fundiaria é regulamentada
por normativas que estabelecem diretrizes para sua funcao técnica e social. No ambito
nacional, tem-se como principais orientadores de atuagio a CFRB/1988%, a Lein®
8.935/1994, a Lei de Registros Publicos™ e a Lei n° 13.465/2017°. J4 no estado da
Bahia, 0 Ato Normativo Conjunto N° 24 de 20246 instituiu o “Programa Regulariza
Bahia”, trazendo regras especificas para a realidade local. A andlise dessas normativas
permite compreender o papel designado ao registrador no ambito da Regularizacao

Fundiaria Urbana.

SIBRASIL, 1973.

52 CORREIA, Aricia Fernandes. Direito da regularizagdo fundiaria urbana e¢ autonomia municipal: a
conversao da medida provisoria 759/2016 na Lei 13.465/2017 e as titulagdes da prefeitura da cidade do Rio
de Janeiro no primeiro quadrimestre de 2017. Right of Urban Land Re. Geo UERJ, (31), 177-218., 2017.
Disponivel em: https://www.e-publicacoes.uerj.br/geouerj/article/view/32061. Acesso em: 06. nov.2024.

53 BRASIL, 1988.
34 BRASIL, 2017.
33 BRASIL, 1973.
¢ BAHIA, 2024,



16

Para compreender o papel dos registradores imobiliarios na efetivacao do direito
fundamental a moradia através da Reurb-S ¢ importante iniciar pelo papel conferido
pelo ordenamento juridico brasileiro a este oficio.

A Constituicdo/88%’, no seu art.236 aborda sobre as fungdes notariais e registrais
de modo sucinto, afirmando que os servicos de registro de imoéveis sdo atividades
delegadas pelo Poder Publico, de carater privado, realizadas por oficiais de registro, que
devem ser aprovados em concurso publico. Assim, coube as leis infraconstitucionais a
missdo de regular a atividade dos notérios e registradores de modo mais especifico.

Dito isso, dentre as principais leis que regulamentam essa atividade, destaca- se
a Lei n° 8.935/1994°8 (Lei dos Notérios e Registradores), que regulamenta o artigo 236
da Constituicdo, estabelecendo as atribuigdes dos notarios e registradores, as divisdes
das especialidades, o ingresso na atividade e sua responsabilidade civil e criminal. Pode-
se dizer que esta lei € o regime juridico dos registradores.

Além disso, elenca os deveres dos oficiais de registro, dentre os quais, atender as
partes com eficiéncia, urbanidade e presteza; as infragdes (como a inobservancia das
prescrigdes legais ou normativas; a conduta atentatéria as instituicdes notariais e de
registro; a cobranga indevida ou excessiva de emolumentos, dentre outras) e suas
penalidades, a determinacdo de que a fiscalizagdo de sua atividade ¢ realizada pelo Poder
Judicidrio e ainda, os seus principios regentes, quais sejam, a publicidade, a
autenticidade, a seguranca ¢ a eficacia dos atos juridicos.

Outro marco é a Lei n° 6.015/1973% (Lei de Registros Publicos), que regula o
registro de imdveis e outros atos essenciais a publicidade e seguranga juridica. A Lei
detalha os procedimentos para formalizar a propriedade imobilidria, fundamental na
concretizagdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana e em seu art. 167, descreve as
atribui¢des do Registro de Imdveis, quais sejam, a matricula, o registro e a averbagao
dos atos referentes aos direitos sobre bens imoveis, elencados nos incisos do referido
artigo.

Existem, ainda, outras leis que regulam as atividades dos oficiais de registro,
como ¢ o caso da Lei n® 10.169/2000%° que estabelece diretrizes para a defini¢do das

taxas cobradas pelos servicos notariais e de registro, refor¢cando o carater publico desses

STBRASIL, 1988.
S8 BRASIL, 1994.
5 BRASIL, 1973.
0 BRASIL, 2000.
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servicos. Ja a aludida Lei n® 13.465/2017%!, sobre a Regulariza¢do Fundiaria Urbana
(REURB), atribui papel essencial aos servigos de registro de imoveis na formalizagao
de titulos de propriedade em dareas regularizadas, consolidando a fungdo social da
propriedade e o direito a moradia.

Acerca disso, Melo®? sustenta que em um primeiro momento o direito a moradia
esteve concentrado na protegdo da posse, mas que, com o passar do tempo percebeu-se
que € na garantia da propriedade que esta a maior satisfacdo do direito pleno a moradia,
visto que este envolve seguranca e dignidade. Nesse contexto, o papel do registrador

ganha ainda mais relevancia:

A Lei 11.977/2009 também apresentou elementos indicativos de que
o conteudo do direito de moradia no Brasil esta atrelado ao direito
de propriedade. O Registro de Imdveis foi o destinatario final da
regularizagdo fundidria com o dever juridico de presidir o
procedimento e verificacdo dos requisitos estabelecidos na lei, os
instrumentos da demarcatoria e legitimagao de posse também tém por
objetivo o direito de propriedade.®

Consoante o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)% ha o destaque sobre o papel
fundamental do Registro de Iméveis (por seu delegatario) no cumprimento do direito a
moradia. Em seu art. 5.°, § 2.°, atribuiu ao registro de imoveis a obrigagdo da promog¢ao
de notificacdo pelo municipio de imovel subutilizado, ja no art. 21, conferiu a
possibilidade de inscri¢ao do direito de superficie e no art. 25, por fim, a publicidade na
matricula do direito de preferéncia em casa de alienacio onerosa. Melo® argumenta
que, no entanto, essa diretriz ainda ndo foi plenamente incorporada pelos registradores
imobiliarios, que frequentemente adotam uma postura conservadora e cautelosa na sua
aplicagdo.

A legislacdo urbanistica brasileira destaca o papel central do Registro de Imodveis
na regularizacdo fundidria, ao assegurar direitos reais e sua publicidade registral,

reforgando o direito a moradia®. O registrador imobilidrio é um agente social em

6l BRASIL, 2017.

62 MELO, Marcelo Augusto de Santana. O direito & moradia e o papel do registro de imdveis na
regularizacdo fundidria. Revista de Direito Imobiliario, vol. 69, p. 9, 2010, Doutrinas Essenciais de Direito
Registral, vol. 2, p. 701, 2011. Disponivel em: https://www.cjf.jus.br/caju/FUNDIARIA-1.pdf. Acesso em:
20 de dez de 2024.

6 Idem, p.10.
% BRASIL, 2001.
8 MELO, op.cit.,2010.

% Tdem.
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colaboragdo para a efetivacao do direito a moradia através da REURB, pois pautado nos
principios do registro publico, ele garante a seguranca juridica necessaria para os

beneficiarios e toda a sociedade. Acerca disso, Dip®’ elucida que:

Nao se saberia mitigar a importancia desta funcdo defensiva: o
registrador, ao ser custddio de “seus” registros, ¢ a sentinela dos
direitos de toda a comunidade; ao guardar, no registro predial, a
inscricdo juridica da propriedade imobiliaria, o registrador é
também, com isto, um zeloso militante do bem comum, um defensor
das liberdades pessoais concretas®® (Grifo nosso)

A atuagdo do registrador de iméveis ¢ fundamental e ndo deve ser subestimada,
uma vez que ele ¢ responsavel pela qualificacdo registral, uma etapa essencial para a
efetivacdo da Regulariza¢do Fundidria Urbana (REURB) e que envolve um rigor técnico
que assegura a conformidade do registro com as normas legais e sociais.

No entanto, ¢ essencial que o registrador atue com sensibilidade e protagonismo,
voltado a efetivagdo dos direitos humanos, sempre tendo em vista que a Lei
13.465/2017% visa descomplicar, simplificar e agilizar o processo de regulariza¢io
fundiaria do espaco urbano.

Para isso, o registrador necessita gozar de independéncia, como argumenta
Richter”®, essa atuacdo pratica independente exige do registrador capacidade de
ponderagdo, pois ele deve observar rigorosamente os principios do direito registral, a
legislacao e as peculiaridades de cada caso, garantindo que os atos registrados sejam
conformes ao ordenamento juridico, validos e eficazes.

Nao se desconhecem eventuais criticas que sdo feitas aos registradores de
imoveis, como a de Pires’!, ao afirmar que interpretagdes excessivamente formalistas
no que tange a documentagdo, plantas e memoriais apresentados no procedimento da
REURB acabam criando entraves indevidos a concretizagdo do instrumento de
regularizacdo fundiaria, mas essas se tornam menores diante do trabalho que vem sendo

feito diuturnamente e que esse artigo aponta como essencial.

7 DIP, Ricardo. Da unitariedade matricial. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, RT, jan./dez. 1986,
n® 17-18.

%8 Idem, p. 38-39.
% BRASIL, ..., 2017.

70 RITCHER, Luiz Egon. A trajetoria do titulo no registro de iméveis: consideragdes gerais. Revista de
Direito Imobiliario, Sdo Paulo, RT, v. 27, n. 56, p. 47-57, jan./jun. 2004. Disponivel em:
http://bdjur.stj.jus.br/dspace/handle/2011/89268. Acesso em 04. jan. 2025.

"1 PIRES, Gabriel. Cartorios € a regularizagdo urbana: protagonistas da Reurb ou meros instrumentos de
registro? Conjur. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2025-mar-26/cartorios-e-a-regularizacao-
fundiaria-urbana-protagonistas-da-reurb-oumerosinstrumentos-de-registro/ . Acesso em 04.mai.2025.
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O procedimento da regularizagdo fundiaria exige esforcos conjuntos de diversos
atores, como registradores, tabelides, 6rgaos publicos, inclusive a propria populagao
alvo das politicas publicas de regularizacdo. Desse modo, em busca da efetivagdo do
direito a moradia, os registradores devem assumir protagonismo como agente
colaborador, conhecendo o plano diretor e o zoneamento local, além de participar de

conselhos municipais e estabelecer parcerias com prefeituras e o Ministério Publico’.

6. A ABORDAGEM NORMATIVA SOBRE O PAPEL DO REGISTRADOR DE
IMOVEIS NA REURB NA BAHIA: ATO NORMATIVO CONJUNTO N° 24/2024

No contexto da Regularizagao Fundidria, o Ato Normativo Conjunto n° 24, de
19 de agosto de 20247, surge como uma medida relevante no &mbito do Poder Judiciario
do Estado da Bahia e dos Oficios de Registro de Imoveis, pois disciplina o Programa
Regulariza Bahia, com o objetivo de definir diretrizes, coordenar agdes, orientar
procedimentos e acelerar os processos voltados a REURB no estado.

Ademais, aprova modelos-padrdes de instrumentos especificos para facilitar e
uniformizar as praticas relacionadas a REURB, promovendo, assim, maior eficiéncia e
efetividade nas medidas adotadas. Além de estabelecer diretrizes especificas para o
Programa Regulariza Bahia, tal Ato Normativo, fundamenta-se em preceitos
constitucionais € normativos que reforcam a regularizacdo como instrumento de
cidadania e desenvolvimento social.

O Ato ressalta o poder de fiscalizacdo e normatizacdo do Poder Judiciario sobre
os atos praticados pelos delegatarios, conforme disposto nos artigos 103-B, § 4°, incisos
I, T e III, e 236, § 1°, da CRFB/88. Outro ponto fundamental destacado ¢ a vinculagao
ao cumprimento da fung¢ao social da propriedade e ao direito a moradia, direitos sociais
fundamentais, conforme preconizado pelos artigos 5°, inciso XXXIII, e 6° da Carta
Magna.

O Ato Normativo segue as diretrizes da Lei Federal n® 13.465/2017 e do Decreto
Federal n° 9.310/2018 que a regulamenta, reconhecendo o papel central dos municipios
na regularizagdo de areas urbanas em seus territérios. Nele, reconhece-se, igualmente, o
papel do Poder Judiciario em prevenir litigios, fomentar a desjudicializacao de conflitos
e promover a resolucao voluntéria de direitos, com a participagao ativa dos Oficiais de

Registro de Imoveis no controle da malha imobiliaria.

2 MELO, op. cit., 2010.
B BAHIA, ..., 2024.
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O Ato também faz referéncia ao Acordo de Cooperagdo n° 01/2019, celebrado
entre o Estado da Bahia e a Associagdo de Registradores de Imodveis da Bahia
(ARIBA), com interveniéncia do Poder Judicidrio baiano. Esse acordo visa promover a
regularizagdao fundiaria de imoéveis rurais e o reconhecimento de terras devolutas no
Estado, estabelecendo a participagdo dos Registradores de Imdveis na instrucao dos
procedimentos, conforme regulamentado pelos artigos 1.250 a 1.260 do Cddigo Civil.

Quanto a atuagdo do Oficial do Registro de Iméveis na REURB, o ato normativo
preveé a sua participagdo como interveniente anuente no Termo de Cooperacao Técnica
firmado pelo Municipio, no qual ele possui atribui¢des. Esse Termo ¢ o documento no
qual estdo presentes as etapas de execucdo da regularizacdo fundiaria, bem como o seu
cronograma, que deve ser atualizado pelo Nucleo de Regularizacdo Fundiaria, através
de portaria interna, ou por ato da respectiva Corregedoria, publicada no DJe, além da
indicacdo dos encargos assumidos pelos signatarios e da duracao.

Com o objetivo de viabilizar os trabalhos de regularizacio fundidria, o Oficial de
Registro poderd, a seu prudente critério e conforme entendimento estabelecido com a
municipalidade, deve realizar diversas atividades previstas, entre outras que julgar

pertinentes. Dentre essas atividades, estdo expressamente descritas no art. 3°, §5°:

[...]

IT - lavrar as Certidoes de Regularizacdo Fundiaria (CRFs), os
termos individuais de legitimagdo fundiaria e outros documentos
necessarios, sendo de responsabilidade do municipio os dados
fornecidos, a emissdo dos citados documentos e a decisdo de
enquadramento ou ndo na Reurb;

IIT - realizar treinamentos dos servidores publicos municipais ou
estaduais e/ou outros colaboradores responsaveis pela consecugio
do projeto;

IV - criar centro de apoio na serventia competente, para a recepgao
dos documentos dos beneficiarios, conscientizagdo da populacao e
prestacdo de informagdes, dentre outras atividades.”

Ademais, o Ato n° 24/2024, aborda o procedimento de jurisdi¢ao voluntaria de
Reurb e os deveres do registrador neste procedimento, quando o mérito do pedido de
reconhecimento da propriedade ¢ decidido favoravelmente, o Juiz pode determinar,
conforme o caso, a solucao mais adequada, declarando a adjudicagdo ou aquisi¢ao da
propriedade pelos requerentes e a incorporagdo ao patrimonio publico das vias e areas

publicas, conforme previsto na legislagdo aplicavel.

" BAHIA, ..., 2024.
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Apo6s a decisdo judicial, a sentenca que reconhece o pedido € transcrita no
registro de imdveis por meio de um mandado judicial. A decisdo final do procedimento ¢
encaminhada ao Oficio de Registro de Imdveis, acompanhada de copia digital do
processo e da certiddo de transito em julgado, para a realizagdo dos atos registrais
necessarios. Caso sejam identificadas pendéncias, o Oficial de Registro elabora uma
nota devolutiva fundamentada, indicando os documentos ou informagdes adicionais que
precisam ser providenciados.

Uma vez atendidas as exigéncias, o Oficial comunica o registro da sentenga de
regularizagdo fundiaria as entidades responsaveis, como o Nucleo de Regularizagao
Fundiaria (CGJ) ou a Coordenadoria de Regularizacdo Fundiaria (CCI), por meio de
enderecos eletronicos oficiais. Além disso, cabe ao Oficial a entrega das certiddes dos
atos praticados, facilitando o acesso dos interessados aos documentos e refor¢ando a
transparéncia das agdes realizadas.

Os registros relacionados a REURB, incluindo o dominio e os direitos reais, sdo
realizados sem a necessidade de comprovacao do pagamento de tributos ou penalidades
tributarias, inclusive previdencidrias, conforme a legislagdo especifica. Nas areas
destinadas ao uso publico, o Oficial deve abrir a matricula de oficio e realizar as
averbacdes necessarias quanto a destinagdo publica e as possiveis limitagdes ou
restrigdes aplicaveis.

No caso de reconhecimento de propriedade em favor de beneficiarios da
gratuidade da justica no ambito da REURB-S, ndo sao cobradas custas ou emolumentos,
garantindo maior acessibilidade ao processo de regulariza¢ao fundidria para os cidadaos.

O Ato Normativo n° 24 de 2024, em seu artigo 18, trata também da
regularizagao de registros atipicos em Reurb, esclarecendo o papel da autoridade judicial
competente para determinar o saneamento de tais registros. Esta intervengdo visa
assegurar a continuidade tabular e a eficiéncia do servico de registro publico,
abrangendo tanto imdveis atipicos urbanos quanto rurais.

O paragrafo 1° especifica que o pedido de providéncias pode ser encaminhado
pelo Oficial de Registro, Notario, Ministério Publico, titular de direito real ou por terceiro
interessado. A atuagdo do Oficial de Registro de Imdveis ¢ fortalecida pelo paragrafo
6°, que garante a manifestacdo do Ministério Publico, do Municipio e do proprio oficial

de Registro de Iméveis, quando ndo sejam os requerentes das providéncias.

> BAHIA..., 2024.
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Essa medida assegura que todas as partes interessadas tenham a oportunidade de
se manifestar no prazo de 15 dias, promovendo transparéncia e equidade no
procedimento de regularizagdo. Desse modo, o oficial de Registro de Imoveis
desempenha um papel crucial junto a Justica baiana na verificagdo e legitimagao destes
registros, contribuindo para a seguranca juridica.

A participagdo ativa do oficial de Registro de Imoveis na regularizagdo de
registros atipicos € essencial para consolidar os direitos de propriedade e garantir que os
atos registrados estejam em conformidade com o ordenamento juridico. Além disso, a
colaboracdo entre diferentes atores, incluindo o Ministério Publico e o Municipio,
reforga a importancia de um trabalho conjunto e coordenado na regulariza¢ao fundiaria.

Em suma, o Ato Normativo n° 24 destaca a importancia do registrador na
regulariza¢ao de registros atipicos, sublinhando sua responsabilidade em encaminhar
pedidos de providéncias e garantir a manifestacdo de todas as partes envolvidas. A
transparéncia, a equidade e a seguranca juridica sao fortalecidas por meio dessa atuagao.
O papel do oficial de Registro de Imoveis ¢, portanto, indispensavel para o sucesso do

Programa Regulariza Bahia e para a efetivacao do direito fundamental a moradia.

7. ATUACAO PRATICA DOS REGISTRADORES DE IMOVEIS NA REURB-S
NO ESTADO DA BAHIA JUNTO AO NUCLEO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA (NUREF) DA CGJ BAHIA

Ter como um recorte de trabalho as atividades que os registradores de imoveis
realizam junto ao NUREF, instituido no estado da Bahia por meio do Provimento n°
11/2022 da CGJ/Bahia, demonstra-se relevante porque a criagao deste nticleo marca um
inicio de um trabalho integrado e inovador que promove a participacao ativa de
registradores, defensores publicos, prefeitos, secretdrios e demais atores da sociedade
civil na Reurb, o que amplia a capacidade e a qualidade do atendimento prestado a
populagao.

O NUREF foi constituido com a missao de assessorar 0os municipios na
realizacdo da REURB, tal missao ¢ materializada no Termo de Cooperacao Técnica, que
tem o registrador de imoveis como interveniente anuente.

Desde o inicio das atividades do nucleo, mais de 14.000 (quatorze mil)
matriculas foram abertas e houve a entrega de mais de 7.000 (sete mil) titulos de

propriedade aos beneficiarios da Reurb-S, por meio do Acordo de Cooperagao Técnica
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firmado entre os municipios e a Corregedoria Geral do TJ-BA.”® Vé-se que as a¢des do
NUREEF tém gerado um impacto significativo com resultados expressivos que refletem
0 seusucesso.’’

Na Semana Nacional de Reurb de 2023, foram premiadas iniciativas inovadoras
e praticas de sucesso e 0o NUREF recebeu menc¢ao honrosa, ja o municipio de Itagimirim,
que ¢ assessorado por ele, foi um dos cinco projetos vencedores do “Solo Seguro” e ¢ a
primeira cidade do Brasil a regularizar 100% de seu territério.”®

Pelo exposto, torna-se relevante entender a atuagdo do registrador de imdveis
junto ao nucleo, analisar se além de orientar o processo, verificar a sua regularidade e
realizar entrega das certiddes, o oficial possui atuagdo relevante nas atividades de
assessoramento dos Municipios, por meio das reunides, das capacitagcdes e demais agdes
semelhantes.

Em compromisso com a publicidade, ao longo de 2023, o NUREF publicou 8
(oito) edigdes de Informativos, nos quais foram relatadas as atividades desenvolvidas,
capacitagdes as comissdes municipais, acompanhamento de audiéncia publica e
elaboragdo de pareceres juridicos, informagdes relevantes para a analise da atuagao dos
registradores de imoveis. Com esse fim, foram selecionadas as seguintes edigdes: 1*
(primeira), 2* (segunda), 3* (terceira), 4* (quarta), 5* (quinta), 6* (sexta) e 7* (sétima)’®.

Tais informativos relatam as atividades de assessoramento realizadas, como
treinamentos, reunides, audiéncias publicas, visitas técnicas e entregas de titulo, junto as
comarcas de entrancia final (classificadas assim pela relevancia em termos de populagao
e economia no contexto da Bahia), que sdo o publico-alvo atual da politica do NUREF.

Dentre os treinamentos realizados, destacam-se as capacitagdes realizadas em
Jequi¢ em diferentes periodos do ano, o primeiro treinamento tratou sobre aspectos
registrais ¢ ambientais da REURB e contou com a participacao do oficial de registro de

imoéveis que abordou a andlise da titulagdo ou dominio da area a ser regularizada.

76 PORTAL EXTRAJUDICIAL. Nucleo de Regularizagio Fundidria (NUREF). Disponivel em:
https://www.tjba.jus.br/portal/cgj-do-tjba-entrega-quase-700-titulos-de-regularizacao-fundiaria-na-boca-
do-rio-em-salvador/. Acesso em: 08 de outubro de 2024.

7 PORTAL EXTRAJUDICIAL. Nucleo de Regularizagio Fundidria (NUREF). Disponivel em:
https://www.tjba.jus.br/extrajudicial/nucleo-de-regularizacao-fundiaria-da-corregedoria-geral-do-tjba-
conquista-mencao-honrosa-na-premiacao-nacional-solo-seguro-promovida-pelo-cnj/. Acesso em: 08 de
nov. de 2024.

78 Idem.

7 PORTAL EXTRAJUDICIAL. Nucleo de Regularizagio Fundidria (NUREF). Disponivel em:
https://www.tjba.jus.br/extrajudicial/7a-edicao-de-informe-nuref-nucleo-de-regularizacao-fundiaria-cgj-
pjba/. (1%, 2%, 3% 4% 6%, 7% edigdes). Acesso em: 08 de outubro de 2024. Acesso em: 08 de outubro de 2024.
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Ja na segunda capacitacao realizada na mesma cidade, foram tratados aspectos
fundamentais da REURB e realizadas reunides com o oficial do cartdrio de registro de
imoveis da cidade. Igualmente se seguiu em Mirangaba, ocorrendo ainda a visita técnica
de campo no nucleo a ser regularizado. Em Alagoinhas, a capacitacdo, a pedido da
delegataria Karoline Cabral, tratou do procedimento da REURB.

Ademais, destaca-se também a reunido realizada no municipio de Valenca
entre o NUREF, o delegatario de registro de imdveis e a comissdo municipal de
REURB. Bem como em Ubai, que além da reunido com a delegataria do RI, houve
uma audiéncia publica para esclarecimento de diividas da populagdao. Os informativos
relatam ainda que os assessores do NUREF realizaram diariamente reunides com os
registradores de Imoveis das Comarcas de Entrancia Final e comissdes municipais de
REURB no periodo de no periodo de fevereiro de 2023.

Acerca das cerimdnias de entrega de titulos, ¢ relatado que no municipio de
Valenga, foi realizada uma das primeiras cerimonias de entrega de titulos de 2023,
marcando um importante avango na formalizacdo de propriedades locais com a
assessoria do NUREF. O citado evento contou com a presenga de diversas autoridades,
incluindo o entdo delegatario do Registro de Imoveis de Valenga, Ederson Lago.

J& no municipio de Bom Jesus da Lapa, foram entregues 103 titulos de
propriedade no loteamento Projeto Formoso, com a participacdo do delegatario do
Cartorio de Registro de Imdveis local. Ressalte-se também a entrega de 444 titulos de
propriedade no municipio de Porto Seguro, ocasido na qual, esteve presente o oficial
registrador Jean Mallmann.

Dentre as atividades realizadas, evidenciam-se os alinhamentos com os
registradores ao longo da realizacdo das demandas, seja para informagao e ajustes sobre
o procedimento administrativo, para abertura de matriculas individualizadas ou mesmo
para organizar as cerimonias de entrega de titulos.

Outrossim, merece destaque a presencga dos registradores nas reunides com 0s
diversos atores da REURB na Bahia, como em marco de 2023, quando reuniram- se
representantes da SEDUR, Superintendéncia de Desenvolvimento Agrario (SDA),
Presidente da Comissdo Especial de Apoio a Advocacia junto aos Cartorios
Extrajudiciais e a delegataria do 6° Oficio de RI de Salvador.

De igual modo, sublinhe-se a reunido promovida em 20 de junho de 2023, na
qual compareceu o entdo registrador do 2° Oficio, Mauricio Lopes Filho. O encontro

visou a reunir os principais atores da Reurb para discutir solucdes e estratégias visando
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a Reurb dos conjuntos habitacionais de contratos oriundos da URBIS Habitacao e
Urbanizacao da Bahia S.A.

Ao longo das edigdes publicadas, os informativos seguem um padrio de
exposicao de informagdes, iniciando com os treinamentos realizados, seguido pelas
audiéncias publicas, visitas técnicas, reunides diversas e por fim, entrega dos titulos para
os beneficiarios.

Foram selecionadas as atividades nas quais houve mencdo explicita a
participacao de registradores imobiliarios e com o objetivo de auxiliar a visualizagdo da
participagdo, foram organizadas no Grafico 01: a) Treinamentos e capacitacdes; b)
Reunides e ¢) Entrega de Titulos. Importante evidenciar que os dados apresentados
equivalem a quantidade de vezes em houve a meng¢do explicita a participagdo dos
delegatarios dos Registros de Iméveis no referido tipo de atividade.

Portanto, ha a possibilidade de ndo refletir a totalidade das atividades em que
eles estiveram presentes, ocasionando um resultado subestimado. Apesar disso, a
apreciacdo mostra-se valida, pois ¢ suficiente para demonstrar a ativa participagao dos
desses agentes publicos no assessoramento fornecido pelo NUREF aos municipios

baianos.

Grafico 1: Exposicdo da participacdo dos registradores de imoveis da Bahia nas
atividades realizadas pelo NUREF

Atuac3do dos oficiais de Rl junto ao NUREF - CGJ BA
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Fonte: Elaborado pelas autoras (2024).

Vé-se que ao longo do ano de 2023, os registradores de imdveis estiveram
oficialmente presentes em diversas atividades do NUREF, principalmente nas reunides
para alinhamento quanto ao procedimento administrativo com foco nas peculiaridades
dos municipios, abertura de novas matriculas, busca por solucdes inovadoras e

cerimonias de entrega de titulos.
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Além disso, nos treinamentos promovidos pelo Nucleo, visualiza-se também a
presenca dos registradores de imdveis, seja realizando parte da capacitagdo de modo ativo
ou requirindo o treinamento para a comarca de sua circunscri¢gdo. Do mesmo modo, nas
cerimonias de entrega de titulos, nas quais, os registradores participaram do
planejamento, através de reunides realizadas com o NUREF, bem como estiveram
presentes no momento da entrega.

Desse modo, a atuagao dos registradores de imoveis na Reurb na Bahia, conforme
previsto no Ato Normativo n° 24%°, ¢ fundamental para o cumprimento das etapas do
procedimento, destaca-se o papel desses delegatarios como intervenientes anuentes nos
Termos de Cooperacdo Técnica, na lavratura das CRFs, no suporte técnico prestado por
meio de treinamentos e na transformagao das serventias extrajudiciais em centros de
apoio.

Quando comparada a pratica institucional realizada pelos registradores junto ao
NUREF, observa-se uma ampliacdo significativa do papel social desses agentes,
refletida na organizacdo de cerimdnias de entrega de titulos, participagdo ativa em
reunides de alinhamento e na promogao de solugdes customizadas para os desafios de
diferentes municipios.

A convergéncia entre o que prevé o normativo e as agdes praticas realizadas,
como a articulagdo com atores diversos, o assessoramento prestado e a entrega de titulos,
evidencia um trabalho que transcende o ambito cartorario e reforga uma seguranga
juridica alinhada a efetividade do direito a moradia. Por fim, a atuagdo coordenada entre
registradores ¢ o NUREF demonstra um esfor¢o continuo de desburocratizagdo e
inclusdo, promovendo a integragdo de nucleos urbanos informais a legalidade com um

impacto social e juridico de grande relevancia.

8. CONSIDERACOES FINAIS

O presente estudo teve como questao central analisar o papel do registrador de
imoéveis na efetivagao do direito a moradia na Bahia através da REURB-S. Comprovou-
se, através da andlise das normas pertinentes e das informacdes disponibilizadas pelo
NUREF-CGJ/BA, que este agente publico desempenha um papel essencial, sendo
responsavel por conduzir o processo, prestando orientagcdo e apoio a sociedade civil e
aos agentes promotores da REURB, além de realizar a fun¢do primordial do Registro de

Imoveis, que ¢ conferir seguranca juridica aos beneficiarios do procedimento.

80 BAHIA, ..., 2024.
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Abordou-se o estudo do direito fundamental 8 moradia na CRBF/88, destacando
sua evolugdo histoérica até ser reconhecido enquanto um direito fundamental e os
desafios para sua efetivacdo no contexto urbano brasileiro. Em seguida, foi apresentada
a evolugdo historica da propriedade imobiliaria no Brasil, da Lei de Terras de 1850 até
os dias atuais, discutindo como ela influenciou a formacao das cidades e a realidade do
acesso a moradia no Brasil.

Ademais, o presente trabalho apresentou o conceito da Regularizagdo Fundiaria
Urbana, seus aspectos legais, as fases do seu sob a Lei n° 13.465/2017. Bem como,
investigou-se as delimitagdes e orientagdes para a atuagdo dos registradores previstas
nas normas federais e do Estado da Bahia, destacando-se a Lei n° 13.465/2017 (Lei da
Regularizagdo Fundiaria) e o Ato Normativo Conjunto n°® 24 de 2024.

Refletiu-se que a regularizagdo fundiaria plena engloba além da titulagdo, a
oferta de melhorias habitacionais e socioambientais a populagdo, como saude, educagao,
trabalho etc., além da promocdo da cidadania participativa. Por fim, foi investigada a
atuacdo pratica dos registradores na Bahia, com um recorte junto ao Nucleo de
Regularizacdo Fundiaria (NUREF) da Corregedoria-Geral da Justica da Bahia,
evidenciando os desafios e os avangos alcancados na Reurb no estado.

Em razdo da literatura juridica e analise documental utilizadas, acredita-se que
houve adequada compreensdo tedrica para o resultado apresentado. Particularmente a
pesquisa documental possibilitou se estabelecer o atual cenario da atuagdo pratica dos
registradores imobiliarios, conectando os aspectos legais a realidade concreta.

Percebeu-se que a regularizacdo fundiaria que esta efetivamente sendo realizada
na Bahia tem como foco a titulacdo definitiva aos beneficidrios e os registradores
imobiliarios tem participado ativamente nesse novo momento, mas somente iSso nao
basta. Ainda ha pontos de melhoria no préprio procedimento e outros fatores que devem
ser considerados, visto que a titulagdo representa uma das faces da regularizagao
fundiaria urbana, que ¢ potencializada quando realizada junto aos demais instrumentos

de acesso a moradia digna.
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