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A Legitimagao Fundiaria na REURB: Modo Originario de Aquisicao da
Propriedade e Instrumento de Efetivagao do Direito a cidade

Edson Rodrigues Veloso'
Erica Di Génova?

Resumo

Este trabalho se propde a analisar a legitimac¢ao fundiaria, principal instrumento
da Politica Nacional de Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), instituida
pela Lei n® 13.465/2017. O estudo aprofunda a natureza juridica da aquisicéo
de propriedade decorrente deste instituto, defendendo seu carater originario.
Por meio da analise doutrinaria e jurisprudencial, demonstra-se que a Certidao
de Regularizagdo Fundiaria (CRF), ao ser registrada, ndo apenas transfere o
dominio, mas o constitui de forma nova, livre de vicios e gravames anteriores.
Conclui-se que, ao conferir seguranca juridica plena e promover a integracao de
assentamentos informais, a REURB se consolida como um poderoso
mecanismo de efetivacdo da funcao social da propriedade e do direito a cidade.

Palavras-chave: Regularizagdo Fundiaria; REURB; Legitimagdo Fundiaria;
Aquisicao Originaria da Propriedade; Direito a Cidade.
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1. Introducgao

O cenario urbano brasileiro é historicamente marcado pela expansao de
assentamentos informais, que colocam milhdes de cidaddos a margem do
mercado imobiliario formal e do pleno acesso a servigos publicos. Nesse
contexto, a Lei n°® 13.465/2017 representou uma mudanga de paradigma ao
instituir a Politica Nacional de Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB),
oferecendo um conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
para integrar esses nucleos a cidade formal.

Dentre os instrumentos previstos, a legitimagdo fundiaria (art. 23)
emerge como a mais potente ferramenta de titulagao, pois se configura como um
ato do Poder Publico que reconhece um direito real ao ocupante. A controvérsia
central, e objeto deste estudo, reside na natureza dessa aquisi¢do. Seria ela
derivada, sujeita aos vicios da cadeia dominial anterior, ou originaria,
inaugurando uma nova matricula imobiliaria livre de embaracgos?

Este artigo defende a segunda hipotese. Analisaremos como a
legitimacao fundiaria, ao culminar no registro da Certiddo de Regularizagao
Fundiaria (CRF), opera como modo originario de aquisicdo da propriedade,
sendo um instrumento essencial para a concretizacdo do direito a moradia e do
mais amplo direito a cidade.

2. A REURB e seus Instrumentos: Distingoes entre REURB-S e REURB-E

A Lei n® 13.465/2017 classifica a REURB em duas modalidades: de
Interesse Social (REURB-S), aplicavel a nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagdo de baixa renda, e de Interesse Especifico
(REURB-E), para os demais casos. Essa distingao € crucial, pois define o grau
de gratuidade do procedimento e os requisitos para a titulagéo.

Na REURB-S, os beneficiarios tém direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais, e o principal instrumento de titulagcdo é a
legitimacgao fundiaria. Ja na REURB-E, embora a legitimagao fundiaria também
possa ser utilizada, o processo é, em regra, custeado pelos beneficiarios.
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Como ensina José Afonso da Silva, o direito @ moradia, previsto no art.
6° da Constituicdo Federal, ndo se resume a um teto, mas abrange "um lugar
para viver com dignidade", o que implica seguranga na posse e acesso a
infraestrutura urbana, objetivos centrais da REURB.

3. A REURB como Instrumento de Efetivagao do Direito a Cidade

O conceito de direito a cidade, consagrado no Estatuto da Cidade (Lei
n® 10.257/2001), transcende o direito individual @ moradia. Ele se refere ao
direito coletivo dos habitantes de participar da produgdo e gestdo do espago
urbano, usufruindo de forma equitativa dos bens, servicos e oportunidades que
a cidade oferece. A regularizagao fundiaria promovida pela REURB é um passo
decisivo para a efetivacado desse direito por diversas razdes:

o« Seguran¢a Juridica e Cidadania: A titulagdo formaliza a posse,
transformando o ocupante em proprietario e conferindo-lhe cidadania
plena. O titulo de propriedade € um passaporte para o acesso a crédito,
a programas sociais e a participagao na vida econémica formal.

e Inclusao Socioespacial: A regularizagdo é acompanhada de melhorias
na infraestrutura urbana (saneamento, iluminagdo, pavimentagao),
integrando o assentamento a malha urbana e reduzindo a segregagao
espacial.

e Funcdo Social da Propriedade: Ao regularizar areas ociosas ou
subutilizadas que ndo cumpriam sua fungao social, a REURB promove o
uso produtivo do solo urbano, alinhando-se ao preceito constitucional (art.
5°, XXIlII, e art. 182, § 2°, da CF).

4. A Legitimagao Fundiaria e a Natureza Originaria da Aquisigao

A legitimacao fundiaria € o mecanismo pelo qual o Poder Publico, apds
o devido procedimento administrativo, reconhece a aquisigao originaria do direito
real de propriedade sobre o imével ao seu ocupante. O ato que formaliza essa
aquisicao é a Certidao de Regularizagao Fundiaria (CRF).

O carater originario da aquisicdo € a sua principal virtude.
Diferentemente da aquisicdo derivada (como a compra e venda), a aquisicao
originaria nao estabelece um vinculo juridico com o titular anterior. Ela inaugura
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uma nova cadeia de dominio, desvinculada de quaisquer 6nus, direitos reais,
gravames ou pendéncias judiciais que pudessem recair sobre o imovel.

A jurisprudéncia tem refor¢gado essa interpretagéo, conferindo seguranca
juridica aos processos de regularizacdo. Os tribunais entendem que o registro
da CRF tem o poder de sanar os vicios do passado, protegendo o beneficiario e
fomentando a circulagdo de riquezas na area regularizada.

Nesse sentido, a jurisprudéncia patria tem se posicionado:

TJ-SP - Agravo de Instrumento: Al 21195793920228260000 SP 2119579-
39.2022.8.26.0000 - Publicado em 05/10/2022 - A legitimagéao fundiaria é forma
de aquisigéo originaria da propriedade, nos termos do arts. 11, VII, e 23, da Lei
n° 13.465/2017. O recebimento do imovel se da livre de quaisquer 6nus, o que
afasta a responsabilidade do novo proprietario por débitos anteriores, como o
IPTU, que devem ser cobrados do antigo titular.

TJ-PR 00030232020238160165 Telémaco Borba - Publicado em 06/06/2025 -
O procedimento de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social
(REURB-S) permite a aquisigdo originaria de propriedade através de um
processo simplificado, em linha com os objetivos da politica urbana de garantir
o direito a moradia.

Essa caracteristica é o que confere a REURB sua forga transformadora.
Ao "limpar" o historico do imovel, ela viabiliza a plena insergao da propriedade
no mercado formal, permitindo que o titular a utilize como garantia em
financiamentos, realize transagdes imobiliarias seguras e, principalmente, tenha
a tranquilidade de que seu direito ndo sera contestado por pendéncias passadas.

5. Legitimagao Fundiaria e a Legitimacao da Posse

A legitimacao fundiaria de imdveis publicos pertencentes aos entes
federativos reconhece o direito de propriedade sem a necessidade de titulo
individualizado e outros requisitos exigidos na usucapido. As inscri¢cdes
deverao ser transportadas com todos dados existentes no registro da area
maior originaria para as matriculas das unidades imobiliarias que nao
houverem sido adquiridas por legitimagao fundiaria.

Apds o cumprimento dos requisitos sera encaminhada a CRF
(Certiddo de Regularizagao Fundiaria) como também os outros documentos
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dos beneficiarios, além do projeto de regularizagdo fundiaria aprovado.
Segundo RICALDE (2017):

“[...] conceito de legitimagdo fundiaria justifica o instrumento que
reconhece a aquisicdo da propriedade de forma originaria de
aquisigdo do direito como de propriedade conferido por ato poder
publico, para aquele que detiver area publica ou possuir area
privada, como sua, unidade imobiliaria com destinagdo urbana,
integrante de nucleo urbano informal, desde que existente até a
data de 22 de dezembro de 2016. Na REURB -S de iméveis
publicos (Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios) e suas
entidades vinculadas, quando titulares do dominio, ficardo
autorizados a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes
do nucleo urbano informal regularizado por meio da legitimagdo

fundiéria urbana (REURB) ”

Apenas na REURB-S, a legitimagao fundiaria sera concedida ao
beneficiario desde que cumpra os seguintes requisitos: que o beneficiario
nao seja concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano ou rural; o
beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimagcdo de posse ou
fundiaria de imovel urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em
nucleo urbano distinto e em caso de imdvel urbano com finalidade nao
residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse publico de sua
ocupacao.

Assim, a legitimag¢ao da posse concede um titulo através do poder
publico que reconhece a posse de imovel objeto da REURB, desde que
conste com a identificacdo de seus ocupantes, o tempo da ocupacao e a
natureza da posse. Nao se aplica em imodveis urbanos situados em areas
de titularidade do poder publico.

Uma novidade é que aquele que recebeu o titulo de legitimagao de
posse, apos cinco anos de seu registro tera convertido automaticamente em
titulo de propriedade (preenchidos os requisitos previstos no art. 183 da
Constituicdo Federa, que constituira forma originaria de aquisicado. O
dispositivo legal art. 25 da Lei 13.465/2017 expressa seu conceito sobre a
legitimacdo de posse. E nos casos em que néo se fizerem presentes estes
requisitos, havera outra oportunidade de legitimacg&o, desde que satisfagam
os requisitos de usucapido, que estejam vigentes na legislagdo e que o
beneficiario faga um requerimento perante o registro de imdéveis competente.

Quando ocorre esta conversao do titulo de propriedade garante-se
que a unidade urbana estara desimpedida de 6nus, exceto se o beneficiario
tiver alguma restricdo. A legitimacdo devera ser cancelada quando néo
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satisfizer as condigdes da Lei 13.465/2017, desde que seja sempre antes da
conversao em propriedade.

A ampliagéo dos limites da usucapiao urbana (iméveis com até 250
m? e 5 anos de posse, com destino residencial) na legitimagédo fundiaria
difere da legitimac&o da posse em imoveis residenciais ou ndo e com areas
superiores a 250m? que deverao continuar com as diferentes modalidades
de usucapiao.

6. Conclusao

A legitimagao fundiaria, coracdo da REURB, ndo é um mero ato de
transferéncia de dominio, mas um poderoso instrumento de politica urbana que
opera a aquisicdo originaria da propriedade. Ao registrar a Certiddo de
Regularizagdo Fundiaria, o beneficiario recebe um titulo de propriedade novo,
livre e desembaracado, quebrando o ciclo de informalidade e inseguranca
juridica.

Mais do que regularizar o passado, a REURB constréi o futuro. Ela € a
ferramenta pela qual o Estado reconhece a realidade consolidada dos
assentamentos informais e age ativamente para integra-los, garantindo nao
apenas o direito a moradia, mas promovendo a justiga social e a constru¢ao de
cidades mais inclusivas e democraticas. A efetivacido do direito a cidade passa,
necessariamente, pela regularizagao fundiaria, e a legitimagao fundiaria é seu
mais eficaz mecanismo.
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