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NOTA TECNICA n° 03/2025
Do Registro Imobiliadrio Brasileiro!

Assunto: Utilizacdo das Ferramentas da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB) em todo o
territério nacional - Lei Federal n® 13.465/2017 e Decreto Federal n® 9.310/2018

1. Resumo

Esta Nota Técnica examina a viabilidade juridica da implementacdo da Regularizagdo
Fundiaria Urbana (Reurb) em ambito nacional, com base na Lei Federal n°® 13.465/2017 e no Decreto
n® 9.310/2018. A Reurb, instituida por esse marco legal, tem como finalidade regularizar os nucleos
urbanos informais consolidados e titular seus ocupantes, promovendo o direito a moradia digna e a

funcdo social da propriedade em todo o territdrio nacional.

Os principais pontos normativos e juridicos evidenciados sdo:

Base legal unificada: A Lei n® 13.465/2017 instituiu um regime juridico e uniforme para a

regularizacdo fundiaria urbana (Reurb), aplicdvel em todo o territério brasileiro. Esse regime
estabelece duas modalidades — REURB-S, destinada a nlcleos de interesse social, e REURB-E,
voltada a nucleos de interesse especifico —, cujas regras e procedimentos foram regulamentados
pelo Decreto n° 9.310/2018, que detalha a execugdo administrativa e registral da politica publica de

regularizacdo fundiaria.

Limitacdo temporal: O art. 92, §2°, da Lei n® 13.465/2017 estabelece que a legitimacao

fundiaria somente podera ser aplicada a nlcleos urbanos informais existentes até 22 de dezembro
de 2016. Essa limitacdo, contudo, restringe-se exclusivamente a esse instrumento de titulacdo, nao
constituindo marco temporal impeditivo da regularizacdo fundiaria urbana em si. Assim, nucleos
formados ap0ds essa data também podem ser objeto de REURB, desde que a titulacdo final observe
outras formas de aquisigdo ou reconhecimento de direitos reais previstas na legislagdo vigente, como
escritura publica, usucapido ou legitimacdo de posse, conforme o caso (art. 8° do Decreto n°
9.310/2018).

Procedimento extrajudicial simplificado: A Regularizagdo Fundidria Urbana (Reurb)

configura um processo de natureza predominantemente administrativa e extrajudicial, conduzido
pelo Poder Publico municipal ou distrital, conforme disposto nos arts. 92 e 11 da Lei n°® 13.465/2017.
Por sua esséncia desjudicializada, dispensa a intervengdo do Poder Judiciario e do Ministério Publico,
salvo nos casos de impugnagdo formal ou irregularidade apurada. Trata-se de um procedimento
simplificado e célere, destinado a conferir seguranga juridica aos ocupantes e a promover a

integracao do nucleo urbano informal ao ordenamento territorial. O processo culmina com a emissao

1 Nota Técnica elaborada por Bernardo Chezzi, Gabriel Souza e Carlos Olivo, da assessoria juridica do RIB, com revisdo do
Registrador Eduardo Schroeder e das Registradoras Clicia Roquetto e Ana Cristina Maia
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da Certiddao de Regularizacao Fundiaria (CRF) — titulo habil para o ingresso no Registro de Imdveis,
nos termos do art. 42 da Lein® 13.465/2017 e art. 37 do Decreto n® 9.310/2018 —, ato que formaliza

e conclui a regularizagdo juridica do nucleo urbano consolidado.

Seguranca juridica aos beneficidrios: O registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria

(CRF) produz o efeito juridico de regularizar o nlcleo urbano informal e o parcelamento do solo, com
a consequente abertura de matriculas individualizadas para as unidades que o compdem, nos termos
dos arts. 42 e 43 da Lei n°® 13.465/2017. Quando o procedimento envolver a utilizacdo dos
instrumentos de legitimagdo de posse ou legitimacdo fundiaria, a titulagdo podera ser realizada
individualmente ou mediante listagem anexa a CRF, que contenha a identificacdo nominal dos
beneficiarios e a correspondéncia com as unidades (art. 38, §2°, do Decreto n® 9.310/2018). Tal
titulacdo confere aos ocupantes direitos reais com plena seguranca juridica, efetivando o direito
fundamental a moradia e promovendo a fungdo social da propriedade, com a integragdo definitiva

do nucleo ao ordenamento juridico e territorial do Municipio.

Uniformizacdo normativa e diretrizes nacionais: Embora o Conselho Nacional de Justica (CNJ)

ainda ndo tenha editado um provimento especifico sobre a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB)
apos a entrada em vigor da Lei n® 13.465/2017, vem exercendo papel central na harmonizagdo e
padronizagdo dos procedimentos registrais voltados a politica fundiaria nacional. Nesse contexto,
destacam-se atos como o Provimento n® 158/2023-CNJ, que instituiu o Programa Permanente de
Regularizacdo Fundiaria e Acesso a Moradia - Solo Seguro, orientando as Corregedorias-Gerais de
Justica dos Estados a adequarem seus Codigos de Normas e rotinas internas as diretrizes nacionais
de simplificagdo, seguranca juridica e acesso a moradia digna. Essas iniciativas reforcam a
necessidade de uniformidade interpretativa e procedimental na aplicacdo da Lei n® 13.465/2017,
assegurando coeréncia entre os sistemas registrais estaduais e a politica publica de regularizagdo

fundiaria promovida em ambito nacional.

Gratuidades na Reurb-S e dispensas que facilitam o procedimento: Na Regularizagao

Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S), a legislacdo garante gratuidade a todos os atos
registrais, notariais e administrativos necessarios a efetivacdo da regularizacdo e a titulagdo dos
ocupantes de baixa renda, conforme o art. 13, §19, da Lei n° 13.465/2017 e o art. 68, §19, do
Decreto n°© 9.310/2018. Essa gratuidade abrange inclusive a expedicao de certiddes, documentos e
demais atos preparatérios a emissao da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF), sendo vedada a
cobranca de quaisquer custas, emolumentos ou tributos dos beneficiarios. O procedimento da
REURB, em ambas as modalidades, é ainda caracterizado por dispensas e simplificagdes
procedimentais que buscam eliminar barreiras burocraticas e reduzir custos operacionais,
assegurando maior celeridade e efetividade a politica publica. Entre essas previsdes, destacam-se a
dispensa do reconhecimento de firma e da autenticagcdo de copias de documentos, salvo fundada
duvida quanto a autenticidade (art. 64 do Decreto n°® 9.310/2018); a dispensa da Anotacao ou
Registro de Responsabilidade Técnica (ART/RRT) quando os trabalhos técnicos forem elaborados por
profissionais integrantes do quadro permanente do Municipio ou de 6rgdo publico (art. 36, §3°, do
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mesmo Decreto); e a vedacdo a exigéncia de comprovacdo do pagamento de tributos ou débitos
fiscais como condicdo para o registro da CRF ou dos titulos dela decorrentes (art. 69 do Decreto n°
9.310/2018). Essas previsdes expressam o carater social, inclusivo e desburocratizante da REURB,
reforgando o compromisso do ordenamento juridico com a fungdo social da propriedade e a efetivacdo
do direito fundamental a moradia, sem prejuizo da seguranca técnica e da legalidade registral do
procedimento.

Esta Nota Técnica conclui que ha plena viabilidade juridica para a implementacdo da REURB
em todo o territorio nacional, inclusive em nucleos consolidados apds 22 de dezembro de 2016,

desde que utilizados os instrumentos juridicos adequados de titulacdo.

Recomenda-se que os Registradores de Imoveis acolham os titulos de regularizacdo
fundiaria apresentados, observando rigorosamente os requisitos legais e normativos, assegurando a

eficacia e a seguranca juridica dos registros de REURB em todas as unidades da Federagdo.

Ressalva-se, por oportuno, que a constitucionalidade da Lei n® 13.465/2017 é objeto de
questionamento perante o Supremo Tribunal Federal (STF), por meio de Acdes Diretas de
Inconstitucionalidade (ADIs n%s 5883, 5771, 5787 e 6787), ajuizadas por diferentes autores, entre
as quais se destaca a ADI n® 5771, que trata da constitucionalidade de diversos dispositivos da
referida norma. Embora o julgamento tenha sido iniciado em sessao virtual realizada entre os dias
16 e 23 de maio de 2025, o Ministro Gilmar Mendes apresentou pedido de destaque, o0 que resultou
na retirada do processo do ambiente virtual e em sua remessa ao plenario presencial do STF, ainda

sem data designada para continuidade do julgamento.

2. Contextualizacao

A regularizacdo fundiaria urbana no Brasil insere-se no contexto do direito a cidade e do
direito fundamental a moradia digna, consagrados na Constituicdo Federal, especialmente no artigo
182, que orienta a politica de desenvolvimento urbano e a funcao social da propriedade.

O Estatuto da Cidade (Lei n© 10.257/2001) foi o primeiro diploma legal a empregar o termo
“regularizacdo fundiaria”, reconhecendo-o como diretriz da politica urbana e instrumento juridico
destinado ao pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e da propriedade (arts. 29, XIV e
40, V, “q”). Contudo, o Estatuto ndo definiu o conceito nem estabeleceu procedimentos, o que
dificultou sua aplicagdo pratica e retardou a institucionalizacdo da regularizacdo como politica publica

efetiva.

A Lein% 11.977/2009, editada no @mbito do Programa Minha Casa, Minha Vida, representou
avango importante ao criar um procedimento de regularizagdo de assentamentos urbanos, mas
manteve limitagdes relevantes. O diploma restringia-se ao direito a moradia, sem assegurar o direito
de propriedade, ndo previa a regularizacdo de edificagdes, impunha restrigdes ambientais rigidas,

ndo abrangia areas fora do perimetro urbano e vedava a regularizagdo de unidades ndo residenciais.
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Com o objetivo de superar essas limitagGes e enfrentar o grave déficit de formalizagdo
imobiliaria, foi editada a Medida Provisdria n® 759/2016, convertida na Lei Federal n°® 13.465/2017,
gue instituiu um regime juridico nacional e unificado para a regularizagdo fundiaria rural e urbana.
Essa lei reconheceu o carater estrutural e histérico da irregularidade fundiaria, propés um modelo de
desjudicializacdo com predominio da via administrativa municipal e criou a Legitimacdo Fundiaria,
instrumento de titulacdo originaria que assegura seguranca juridica e celeridade ao reconhecimento
da propriedade.

A Lein® 13.465/2017 também relativizou parametros ambientais, permitindo a regularizacdo
de ocupacbes consolidadas em areas de preservacdo permanente, desde que adotadas medidas
mitigatdrias, e reconheceu que o uso consolidado do imdvel deve prevalecer sobre sua localizagdo
formal, admitindo a regularizacdo de nucleos urbanos em areas rurais. Além disso, afirmou o papel
estratégico da regularizagdo fundiaria para o desenvolvimento econémico e social, ao favorecer o

ordenamento territorial, a arrecadacéo fiscal e a formalizacdo do mercado imobiliario.

O Decreto Federal n°® 9.310/2018 regulamentou a aplicacdo pratica da lei, detalhando as
etapas do processo administrativo, as atribuicdes dos entes federativos e as modalidades de
regularizacdo — REURB-S, de interesse social, e REURB-E, de interesse especifico —, além de definir
0s requisitos minimos da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) e dos procedimentos registrais,
sem impor modelo padronizado, de modo que a CRF deve ser adaptada a complexidade e as
peculiaridades de cada nucleo.

Desde entdo, a REURB passou a integrar de forma definitiva a politica nacional de
desenvolvimento urbano, com implementacgdo crescente em todo o pais. Exemplos como o Programa
Estadual de Regularizagdo Fundiaria Urbana de Santa Catarina (Decreto n° 1.468/2018) demonstram

a expansdo do modelo federativo e a consolidagdo da politica publica.

Por fim, importa destacar que a edicdo de norma local ndo é condigdo para a aplicacdo da
Lei n® 13.465/2017, que possui eficicia plena e imediata. Em muitos casos, leis municipais acabam
criando entraves procedimentais e afastando-se dos principios de uniformidade, simplificacdo e
desjudicializacdo que fundamentam a politica nacional. Assim, a aplicacdo direta da legislacdo federal
é suficiente e recomendavel para a conducao dos procedimentos de REURB, assegurando efetividade,

seguranca juridica e celeridade administrativa.

3. Limitacao Temporal da Legitimacao Fundiaria

Entre os instrumentos criados pela Lei n°® 13.465/2017, destaca-se a legitimagao fundiaria,
prevista no art. 99, como forma origindria de aquisicdo do direito real de propriedade. Diferentemente
da legitimagdo de posse, que apenas reconhece a detencgdo legitima do imdvel e pode futuramente
converter-se em dominio, a legitimacdo fundiaria constitui, desde logo, titulo de propriedade plena,
conferido pelo poder publico no ambito da regularizacdo fundiaria urbana. Seu efeito é translativo e

imediato, criando um novo dominio desvinculado da cadeia dominial anterior e livre de 6nus ou
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gravames preexistentes, conforme o art. 23, §29°, da Lei n® 13.465/2017. Por sua natureza originaria,
administrativa e desjudicializada, a legitimagdo fundiaria pode ser aplicada tanto em nucleos de
interesse social (REURB-S) quanto em nucleos de interesse especifico (REURB-E), desde que
observados os pressupostos legais, revelando-se instrumento de efetivacdo do direito a moradia, de

seguranga juridica e de ordenamento territorial.

0O §29 do art. 9° da Lei n°® 13.465/2017 dispde que a REURB promovida mediante legitimacao
fundiaria somente podera ser aplicada a nlcleos urbanos informais comprovadamente existentes até
22 de dezembro de 2016. O Decreto n° 9.310/2018, que regulamenta a matéria, reproduz o mesmo
teor em seu art. 19, §20,

A interpretacdo correta desses dispositivos exige distinguir a limitacdo temporal aplicavel a
legitimacdo fundiaria da viabilidade da regularizagdo fundiaria em sentido amplo. A restricdo de 22
de dezembro de 2016 ndo impede a regularizacdo de nlcleos constituidos apds essa data; apenas
veda o uso da legitimacdo fundidria como instrumento de titulacdo originaria nesses casos. Assim, a
limitacdo refere-se exclusivamente ao instrumento de titulacdo, e ndo a politica publica de
regularizacdo. Nucleos consolidados posteriormente podem ser regularizados por outros meios
juridicos, como legitimacdo de posse, doagdo, concessdo de direito real de uso, entre outros
instrumentos habeis ao registro.

Dessa forma, o marco temporal de 22 de dezembro de 2016 ndo restringe o direito a
regularizacdo fundiaria, mas apenas delimita o campo de aplicagdo da legitimagdo fundiaria. A
interpretagdo sistematica e teleoldgica da norma deve orientar-se pelos fins da politica publica de
regularizacdo fundiaria e pelos valores constitucionais da fungdo social da propriedade (art. 59,
XXIII), do direito & moradia (art. 6°) e da ordem econdmica fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na justica social (art. 170, III). Limitar a regularizagdo a nucleos consolidados antes dessa
data implicaria restringir indevidamente o alcance da politica publica e contrariar os principios
constitucionais que a fundamentam.

A regularizacdo fundidria, nesse contexto, ndo é um beneficio eventual ou um ato
discricionario do poder publico, mas um instrumento de politica urbana voltado a integrar areas
informais ao ordenamento territorial, com seguranca juridica e respeito a fungdo social da
propriedade. Sua interpretacdo deve, portanto, harmonizar-se com o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001) e com o marco juridico da politica urbana brasileira, que impdem ao Estado o dever

de reconhecer e formalizar situacoes faticas consolidadas.

Essa compreensdo € coerente com a natureza declaratdria da regularizagdo fundiaria, que
ndo cria uma nova realidade, mas reconhece juridicamente uma ocupacao consolidada. O critério
relevante para a aplicacdo da REURB ¢é a consolidagcdo da ocupacdo, e ndo a data de sua origem. A
fixacdo de marcos temporais ndo previstos em lei implicaria impor O0nus desproporcional as
populagdes vulneraveis e comprometer a efetividade do direito a moradia e da funcao social da

propriedade, que constituem o nucleo essencial da politica de regularizagao fundiaria urbana.
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4. Conclusao

A Lei Federal n® 13.465/2017, regulamentada pelo Decreto n® 9.310/2018, instituiu um
regime juridico nacional, claro, sistematizado e de aplicacdo uniforme, voltado a efetivacéo da politica
publica de regularizacdo fundidria urbana. Esse marco normativo vem sendo progressivamente
incorporado pelos entes federativos por meio de legislagdes complementares e de normas expedidas
pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ) e pelas Corregedorias-Gerais de Justica, consolidando sua

eficacia em todo o territorio nacional.

A limitagao constante no §2° do art. 9° da Lei n°® 13.465/2017 — e reiterada no §2° do art.
19 do Decreto n°® 9.310/2018 — restringe-se exclusivamente a vedacdo do uso da legitimacdo
fundiaria, uma das formas de titulagdo previstas na legislacdo, para ocupagdes ocorridas apds 22 de
dezembro de 2016. Tal limitagdo, contudo, ndo alcanca a regularizacdo fundiaria em sentido amplo,
gue permanece plenamente possivel por meio de outros instrumentos juridicos aptos a titulacdo e

ao ingresso no Registro de Imdveis.

Essa interpretacdo é a que melhor se coaduna com os principios constitucionais da dignidade
da pessoa humana, do direito a moradia e da fungdo social da propriedade, assegurando que a Reurb
alcance, sem limitacGes temporais indevidas, todos os nucleos urbanos consolidados, com

observéancia da seguranga juridica e da cidadania dos beneficiarios.

Dessa forma, ndo ha dbices legais de carater geral que impegcam os Registradores de Imoéveis
de processar e registrar os atos decorrentes da regularizagdo fundiaria em qualquer unidade da
Federacgdo. Ao contrario, hd um claro comando legal e uma imperiosa necessidade social que imp&em
a efetivacdo célere dos registros decorrentes da Reurb, garantindo a regularizagdo do parcelamento
do solo, a titulagdo de seus ocupantes e a insergdo formal de milhdes de familias no sistema juridico
da propriedade, em consonancia com os objetivos constitucionais de justica social e desenvolvimento

urbano sustentavel.

Sao Paulo/SP, 05 de dezembro de 2025.

Ari Alvares Pires Neto
Presidente do RIB

Ricardo Martins
Presidente do Conselho de Administragdo do RIB

Clicia Roquetto
Diretora de REURB

Este documento é uma fonte de consulta formulada por profissionais especialistas em Direito Registral e Imobiliario, que auxilia
a tomada de decisdo a respeito dos trdmites a serem adotados pelas Serventias e Associacdes, diante dos casos concretos

apresentados, sem descuidar do principio da autonomia que lhe séo garantidos no art. 28, da Lei Federal n° 8.935/94.
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