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Se um comandante ou homem comum deixar sua casa, jardim e campos, e alugar tal
propriedade, e outrem tomar posse de sua casa, jardim e campo e usa-los por trés anos. Se o
primeiro proprietéario retornar a sua casa, jardim ou campo, este ndo deve retornar ao seu
primeiro dono, mas ficar com que tomou posse e fez uso destes bens.

Caodigo de Hamurabi, art. 30



RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo o estudo da Lei 13.465/2017, que normatiza a
Regularizacdo Fundiéaria Urbana e alguns de seus institutos. Os temas abordados foram
extraidos de diversos artigos cientificos e livros de doutrinadores do tema. Este trabalho se
encontra dividido em 3 capitulos. O primeiro demonstra o0s aspectos da Regularizagdo Fundiéria
Urbana de Interesse Social (Reurb-S) e da Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico (Reurb-E). O segundo capitulo explica como os institutos da Legitimagéo da Posse
e da Legitimacdo Fundiaria podem ser aplicados na pratica, e por fim, o ultimo capitulo analisa
dois institutos criados por esta lei, quais sejam, o Direito Real de Laje e 0 Condominio Urbano
Simples. O conhecimento do tema € relevante para estudantes no ramo juridico e para 0s
profissionais do direito, ja que se trata de conceito novo em diversos aspectos e sua aplicacéo
abrira um novo leque de oportunidades em uma carreira de grande concorréncia. Existe uma
imensiddo de propriedades imobiliarias irregulares nos quais seus ocupantes ndo possuem o
direito digno a moradia. Com a aplicacéo dos designios da lei, a sociedade em todo se beneficia
com os institutos da novel legislacdo, favorecendo de maneira direta os interessados com a
legalizacdo de suas ocupacdes e indiretamente toda a populacdo brasileira que com a
legalizacdo dos imoveis objetos da lei e a integracdo destes a ‘cidade legal’ propiciara uma
melhora urbanistica e ambiental, facilitara os atos de governo e favorecera a entrada de diversos
bens na economia formal. A lei 13.465/2017 é mais um passo na dignificacdo dos brasileiros,
ndo sendo o ultimo, mas o mais atual e de maior importancia hodiernamente.

Palavras-Chave: Reurb. Laje. Condominio. Posse. Propriedade.
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1 INTRODUCAO

Os primordios do Brasil sdo marcados por graves problemas na distribuicdo das
propriedades imobilidrias. Tais distor¢Ges tém seu nascedouro na ocupacdo das terras por
Portugal, na instituicdo do regime das sesmarias e por conseguinte, na concentracgao das terras
em poucos proprietarios.

Conforme reportagem do Correio Brasiliense, informaces extraidas do Ministério do
Desenvolvimento Regional demonstram que no Brasil ha uma irregularidade fundiaria na
ordem de 50%, ndo ficando adstrita & imdveis de baixo poder aquisitivo, se fazendo presente
tanto em favelas quanto em imoveis de alto padrdo. A titulo de exemplo no Distrito Federal,
existem por volta de 500 condominios irregulares ocupados por baixa, média e alta classe
populacional. (RIBEIRO, 2019)

Com o passar dos tempos, as propriedades, em geral, continuaram nas méos de poucos,
detentores do capital e exploradores insanos da sociedade. Nao obstante, o Estado se configura
como um grande detentor de propriedades imobilirias.

Na maior parte da sua existéncia, o Brasil era predominantemente rural, contudo por
volta da década de 1960 ocorreu a inversao, havendo uma quantidade maior de habitantes em
areas urbanas.

Foi neste momento que o Estado a passos lentos, até entdo omisso, legislou na busca de
uma melhor e justa ocupacdo do solo urbano. Seu ponto culminante foi a Constituicdo Federal
de 1988, quando definiu principios a serem seguidos pela sociedade a fim de se propiciar a
almejada aplicacdo da funcéo social da propriedade.

A Carta Magna preceituou a necessidade do bom uso do solo urbano e a
responsabilizacdo do proprietario privado e do Estado pela adequacdo a funcdo social. No
entanto algumas regras ainda precisavam ser disciplinadas. O Estatuto das Cidades, Lei
10.257/01, foi um avanco neste sentido, seguida pelo programa Minha Casa, Minha Vida, Lei
Federal 11.977/09 e recentemente foi editada a Lei 13.465/17 a qual, de modo mais abrangente,
disciplina formas de regularizagdo fundiéria urbana, instituindo a Reurb.

N&o menos importante, além do carater social da regularizacdo fundiaria, h4 um grande
viés econdmico, colocando no mercado uma imensiddo de objetos que até entdo estavam
excluidos economicamente.

O trabalho visa analisar alguns aspectos relevantes da Lei 13.465/17, apresentando
pontos cruciais ao bom entendimento dos institutos e gerando uma base para uma pesquisa mais
detalhada.



O primeiro capitulo expde o conceito de Regularizacdo Fundiaria Urbana, suas
caracteristicas, tipos e aplicagdes. A lei trata de duas modalidades de Reurb. A primeira
modalidade é a de interesse social na qual € aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacédo de baixa renda. Nesta, 0 Municipio ou Distrito Federal séo
responsaveis por todas as obrigacdes de sua organizacao A segunda modalidade é a de interesse
especifico, aplicAvel aos ndcleos urbanos por populacdo ndo qualificada na primeira
modalidade.

O capitulo seguinte analisa dois importantes institutos aplicaveis no ambito da
Regularizacdo Fundiéria, o de interesse social e o de interesse especifico, institutos que buscam
a dignidade, cidadania e seguranca juridica de seus beneficiados. A Legitimagdo Fundiaria é
um instituto que inova no ordenamento juridico, sendo uma aquisic¢éo originaria da propriedade.

Por ultimo, é destacado dois importantes instrumentos aptos a Reurb, o Direito Real de
Laje e o Condominio Urbano Simples, estes introduzidos no ordenamento juridico através da
lei em estudo. O Direito Real de Laje ndo enseja em um balizador priméario para estas
concessdes faticas, mas é considerado um marco legal. O condominio urbano simples consiste
na individualizacdo legal das partes autbnomas de um conjunto de unidades féticas

independentes.
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2 CARACTERISTICAS E APLICACOES DA REURB

O Brasil vive uma situacdo em que ha uma grande disparidade nas titulacGes
imobiliarias, impossibilitando que seus habitantes possam usufruir de um direito digno a
moradia. Esta condi¢cdo complexa origina-se das situa¢fes imputadas a populacdo mediante
escassas politicas sociais, as quais, se aplicadas corretamente poderiam modificar sua situacao
a longo prazo.

O Estado Brasileiro costuma amenizar as situagdes trazendo resultados imediatos, mas
sem resolver o problema estrutural da sociedade. A regularizacdo fundiaria urbana é um meio
adequado e importante para resolver em curto prazo falhas na distribuicdo das propriedades
imobiliarias. Diante desta condicdo, o Estado interventor devera atuar relativizando o direito a

propriedade privada e a publica.

2.1 Regras Gerais

A lei em estudo considera que os assentamentos humanos informais sdo partes
indissociaveis da cidade, necessitando sua integragdo no mundo juridico.
A aplicacdo da Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb) ndo visa apenas a titulagdo dos

seus beneficiarios, conforme se extrai do texto da lei:

“Ficam instituidas no territdrio nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a
Regularizagcdo Fundidria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos ndcleos urbanos

informais ao ordenamento territorial urbano ¢ a titulagdo dos seus ocupantes”.
(BRASIL, 2017).

Segundo Leite (2019), a lei em estudo normatiza a regularizacdo fundiaria integral,
sendo aquela que busca dotar os assentamentos informais néo apenas do direito de titulagéo,
mas a efetiva e real incorporacgéo destes assentamentos a cidade formal.

Ab initio é relevante salientar que a Lei 13.465/17 ndo é apenas uma norma-regra, o
legislador procurou apresentar uma verdadeira norma-principio diante do alto grau do carater
orientativo do texto. (PEDROSO, 2018).

No entendimento de Lenza (2016), principios sdo normas com grau de abstracdo
relativamente elevado e devem ser realizados dentro das possibilidades juridicas e faticas

existentes.
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Complementando o entendimento, o termo principio pressupde a ideia de inicio,
nascedouro e se referem aos valores consolidados e apreciados socialmente, sdo pilares basicos
de toda a ordem juridica. (MEDEIROS, 2018).

Medeiros (2018) ensina que o direito a moradia digna deflui do principio geral da
dignidade humana, clausula maxima da constitui¢do brasileira, sendo uma necessidade humana
prevista no artigo 6° como um direito social.

Segundo Leite (2019), a Lei 13.465/17 é uma norma geral de direito urbanistico, a qual
traca linhas reguladoras, instrucdes e indicacdes para realizar um plano ou politica publica e
por fim de disciplinar os procedimentos de regularizacdo fundiéaria.

Por ser um principio, uma norma geral e um direito fundamental é cogente sopesar as
regras instituidas na Lei 13.465/17 quando da verificacdo do direito a propriedade privada e
publica em relacdo ao digno direito a moradia.

No corpo da lei, ha diversos conceitos a fim de propiciar o pleno entendimento. O artigo

11 enumera alguns conceitos fundamentais, a saber:

I - nucleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias de area inferior & fragdo minima de
parcelamento prevista nalei n° 5868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural;

Il - ntcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a
legislacdo vigente a época de sua implantagdo ou regularizacao;

I11 - ndcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o
tempo da ocupagdo, a natureza das edificagOes, a localizagéo das vias de circulagdo e
a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas
pelo Municipio;

IV - demarcagdo urbanistica: procedimento destinado a identificar os imoveis
publicos e privados abrangidos pelo nicleo urbano informal e a obter a anuéncia dos
respectivos titulares de direitos inscritos na matricula dos imdveis ocupados,
culminando com averbacdo na matricula destes imdveis da viabilidade da
regularizagdo fundiéria, a ser promovida a critério do Municipio;

V - Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio
ao final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizacdo fundiaria
aprovado, do termo de compromisso relativo a sua execugao e, no caso da legitimacéao
fundiaria e da legitimacdo de posse, da listagem dos ocupantes do nlcleo urbano
informal regularizado, da devida qualificagdo destes e dos direitos reais que lhes
foram conferidos;

VI - legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio
do qual fica reconhecida a posse de imével objeto da Reurb, conversivel em aquisi¢ao
de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de seus
ocupantes, do tempo da ocupacgéo e da natureza da posse;

VII - legitimacdo fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisi¢do originaria do
direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da Reurb;

VIII - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracdo ideal de terras
pUblicas ou privadas em nucleos urbanos informais. (BRASIL, 2017).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5868.htm
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Segundo Tartuce (2019), o artigo 13 da Lei 13.465/17 enuncia que h& duas modalidades
de Reurb. A primeira a Reurb de Interesse Social (Reurb-S), aplicavel aos ndcleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacéo de baixa renda e a segunda modalidade,
Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), aplicavel aos nucleos urbanos informais que néo se
enguadram como baixa renda.

Poderdo ser utilizados diversos instrumentos para concretizagdo da regularizagdo
fundiaria urbana. A legislacdo traz em seu artigo 15 um rol exemplificativo ou numerus apertus

a fim de efetiva-las, a saber:

| - a legitimacéo fundidria e a legitimagdo de posse, nos termos desta Lei;

Il - a usucapido, nos termos dos arts. 1.238 a 1.244 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Caodigo Civil), dos arts. 9° a 14 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, e
do art. 216-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

I11 - a desapropriagdo em favor dos possuidores, nos termos dos §§ 4° e 5°do art. 1.228
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil);

IV - a arrecadacéo de bem vago, nos termos do art. 1.276 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil);

V - 0 consorcio imobiliario, nos termos do art. 46 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de
2001;

VI - a desapropriacdo por interesse social, nos termos do inciso IV do art. 2° da Lei n°
4.132, de 10 de setembro de 1962;

VII - o direito de preempcéo, nos termos do inciso | do art. 26 da Lei n® 10.257, de 10
de julho de 2001,

VIII - a transferéncia do direito de construir, nos termos do inciso Il do art. 35 da Lei
n°10.257, de 10 de julho de 2001;

IX - arequisi¢cdo, em caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3°do art. 1.228
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil);

X - a interven¢do do poder publico em parcelamento clandestino ou irregular, nos
termos do art. 40 da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979;

X1 - a alienagdo de imovel pela administracdo publica diretamente para seu detentor,
nos termos da alinea f do inciso | do art. 17 da Lei n°® 8.666, de 21 de junho de 1993;
XI1 - a concessao de uso especial para fins de moradia;

XII1 - a concesséo de direito real de uso;

X1V - a doacéo; e

XV - a compra e venda. (BRASIL, 2017).

A novel legislacéo traz diversos objetivos a serem alcancados. Leite (2010) ressalta que
0 mandamento constante no primeiro inciso do artigo 10 guarda relacdo direta com o
planejamento urbano: ““I - identificar os nicleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a
melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relacéo a situacdo de ocupacgédo informal
anterior”.

Complementa Leite (2019), o municipio devera diagnosticar as areas que estejam em
ocupacdo irregular, verificando a propriedade tabular, localizacéo, protecdo ambiental, situacdo
geotécnica, perfil socioeconébmico dos ocupantes, infraestrutura urbana, débitos tributarios e

existéncia de processos judiciais.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1238
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1244
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art9
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art14
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6015consolidado.htm#ar216a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A74
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A75
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A75
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1276
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1276
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art46
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art46
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4132.htm#art2iv
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4132.htm#art2iv
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art26i
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art26i
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art35iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/LEIS_2001/L10257.htm#art35iii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A73
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1228%C2%A73
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art40
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8666cons.htm#art17if
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A aplicacdo efetiva dos ditames da lei pelos seus destinatarios podera trazer a curto

prazo ndo apenas uma titulacdo imobiliaria, trard uma condi¢do adequada & moradia.

2.2 Interesse Social — Reurb-S

Conforme retro exposto, ha duas formas previstas para regularizacdo fundiaria, a de
Interesse Especifico e a de Interesse Social.

Com propriedade, Pedroso (2018) ensina que a modalidade de Regularizacdo Fundiaria
Urbana de Interesse Social (Reurb-S) é destinada aos nucleos urbanos predominantemente
ocupados por populacao de baixa renda, assim declarados por ato do Poder Executivo.

Importante ressaltar que o enquadramento na Reurb de Interesse Social traz custos para
0 municipio e isencdes de custas e emolumentos para os beneficiados, portanto devera ser
efetuada uma anélise criteriosa nestas ocupacdes informais. (TARTUCE, 2019).

Oartigo 14 da Lei 13.465/2017 traz os legitimados a requererem a instauracao da Reurb.

Sao eles:

I- a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por meio
de entidades da administracdo publica indireta;

Il - os seus beneficiérios, individual ou coletivamente, diretamente ou por meio de
cooperativas habitacionais, associa¢cfes de moradores, fundacGes, organizacbes
sociais, organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associacGes
civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou
regularizagdo fundiéria urbana;

111 - os proprietarios de iméveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores;

IV - a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e

V - 0 Ministério Publico.

Ferrara (2019) enumera as fases procedimentais para a efetiva aplicacdo da Reurb. Apos
0 requerimento dos legitimados, 0 Municipio enquadra em um dos tipos de Reurb, interesse
social ou especifico, seguindo com o processamento do requerimento e conferindo prazo para
os titulares de direitos reais sobre o imovel e confrontantes para manifestacdo. Na sequéncia
sdo elaborados os projetos, saneamento do processo e decisdo administrativa da autoridade
competente e por fim, a expedicdo da Certiddo de Regularizacdo Fundiéria (CRF) e seus
devidos registros.

O projeto de regularizagéo fundiaria, a emisséo da certiddo de regularizagéo fundiaria,
a aprovacao ambiental, a identificacdo dos titulares sdo obriga¢Ges da municipalidade, sendo
que os custos envolvidos com os projetos e com a demarcagdo urbanistica recaem para o
Municipio, no caso da Reurb de Interesse Social. (FERRARA, 2019).
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O Decreto 9.310/2018, que institui normas gerais aplicaveis a Reurb, determina que a
implementacéo do sistema vidrio, infraestrutura essencial, medidas de compensagao urbanistica
e ambiental ficardo a cargo do Poder Publico.

Ha uma possibilidade de flexibilizacdo dos parametros ambientais no caso da
Regularizacdo Urbana de Interesse Social. Além disso, Municipios e o Distrito Federal, poderéo
dispensar as exigéncias relativas ao percentual e as dimensdes das areas destinadas ao uso
publico, ao tamanho do lote regularizado ou a outros parametros urbanisticos e edilicios.
(BRASIL, 2017).

O conteudo minimo do projeto de regularizacdo encontra-se estipulado no artigo 30 do
Decreto 9.310/2018 e artigo 36 da Lei 13.465/2017.

Freitas (2019) destaca que infraestrutura essencial mencionada no artigo 36 da Lei
13.465/2017 e dentre os elementos exigidos inclui o sistema de abastecimento de agua potavel,
a coleta e tratamento de esgoto, a rede de energia elétrica domiciliar, as solugdes de drenagem
e outros equipamentos que resultem de necessidades e caracteristicas locais. “A pratica da
urbanizacdo de favelas demonstra que as redes coletoras sdo executadas gerando melhoria na
salde e qualidade ambiental do assentamento”. (FERRARA, 2019, p.76).

Conforme observado por Freitas (2019), além dos custos com as obras e servi¢os
essenciais, 0 municipio devera suportar 0s custos com a reparacdo ou mitigacdo dos danos
ambientais, que poderdo ser repassados aos beneficiarios ou aos responsaveis pela instalacdo
dos nucleos urbanos informais, possibilidade estd advinda do carater objetivo da
responsabilidade objetiva ambiental.

Insta mencionar que a Lei 13.465/2017 no artigo 39, §2° determina que ndo se pode
regularizar os nucleos urbanos informais quando a Reurb-S envolver areas de riscos que ndo
comportem eliminacdo, areas indispensaveis a seguranca nacional e defesa. Freitas (2019)
exemplifica que ha impossibilidade de regularizacdo fundiaria quando o nucleo informal estiver
localizado em area de protecdo ecoldgica que houver vedacdo ambiental insuperavel.

Por fim, € emitida a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria que acompanhada do projeto
sera requerida o seu registro diretamente ao oficial do cartorio de registro de imdveis e sera
efetivado independente de determinacéo judicial ou comprovagéo de pagamento de tributos ou
penalidades tributérias. (BRASIL, 2017).

O caso da Reurb-S ndo sera cobrado custas e emolumentos no primeiro registro.
(BRASIL, 2017).
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A regularizacdo urbana de interesse social € um procedimento complexo. O objetivo
visado pela lei de titulagdo da propriedade e da moradia digna deverd transpor diversos

obstaculos comumente existentes nestes ndcleos humanos informais.

2.3 Interesse Especifico — Reurb-E

O intuito da Lei 13.465/2017 é a integracdo dos assentamentos urbanos informais na
‘cidade legal’ com uso e caracteristicas urbanas, implantados sem chancela do Poder Pablico e
sem obediéncia aos parametros e modelos legais de parcelamento de uso e ocupagéo do solo
urbano. (FREITAS, 2019).

Nas palavras de Tartuce (2019, p.286): “A segunda modalidade ¢ a REURB de Interesse
Especifico (REURB-E), definida como a regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populagdo ndo qualificada como baixa renda”. Assim, 0 enquadramento
em Reurb-E é de forma excludente ou residual, os nucleos informais que ndo se enquadrarem
em Reurb-S serdo enquadrados como Reurb-E.

Neste caso, ndo havera isencdes referente a emolumentos e despesas registrais, e 0s
beneficiarios deverdo arcar com as despesas de projeto, demarcacdo urbanistica e
implementacdo. Podendo o Municipio elaborar, custear o projeto e implantar os servigos
essenciais quando houver interesse publico com posterior cobranca aos seus beneficiarios
(FERRARA, 2019).

Segundo Freitas (2019), a Reurb-E devera ser requisitada ao ente federado responsavel
e este deverd definir as responsabilidades na sua implementagdo, néo se furtando o Municipio
ou o Distrito Federal do seu custeio em caso de interesse publico.

Os Municipios ndo podem de nenhuma forma se desvincularem da obrigacdo de
implantacdo e implementacdo da Reurb-E. A Constituicdo Federal no artigo 30, VIII determina
o dever dos Municipios de promover o adequado planejamento, controle, parcelamento e
ocupacdo do solo urbano, e o artigo 23, VI, preceitua a competéncia comum do Municipio no
que tange a protecdo ambiental.

Conforme artigo 35 do Decreto 9.310/2018, o Municipio e o Distrito Federal poderdo

definir os responsaveis para:

| - implantacéo dos sistemas Viarios;

Il - implantacdo da infraestrutura essencial, dos equipamentos publicos ou
comunitarios, quando for o caso; e

111 - implementacdo das medidas de mitigacdo e compensagdo urbanistica e ambiental
e daquelas indicadas no estudo técnico ambiental. (BRASIL, 2018)
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As responsabilidades tratadas no caput do artigo 35 do mencionado decreto poderdo ser
totalmente atribuidas aos beneficiarios e os responsaveis pela compensagdo urbanistica e
ambiental, que celebrardo termo de compromisso com as autoridades competentes.

As flexibilizacdes referentes aos parametros ambientais e urbanisticos também s&o
aplicaveis a Reurb-E, ndo dispensando restricGes para areas de preservagdo permanente e
compensacOes ambientais. (FERRARA, 2019).

Os legitimados deverdo requisitar o registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
(CRF) diretamente ao Oficial de registro, entretanto ndo estardo isentos das despesas e
emolumentos, apenas ndo sendo exigidos a comprovagdo de pagamento de tributos e
penalidades dos legitimados (PEDROSO, 2018).

A lei procurou a incorporagdo na cidade legal ndo apenas das nominadas ‘favelas’. O
intuito do legislador também foi a regularizacdo de areas irregularmente ocupadas por

populacdo de classe média e alta, incluindo-as no mundo juridico.



17

3 LEGITIMACAO NO AMBITO DA LEI

Tao importante quanto a seguranca juridica, tem-se a seguranca psicoldgica, social e a
material. A legitimacdo imobiliaria trazida em voga pela Lei 13.465/17 ndo apenas titula os
bens imoveis, mas dignifica as pessoas. A funcéo teleoldgica da legitimacdo é trazer uma
condicdo estavel para o beneficiado.

Com a estabilidade da posse ou propriedade de sua moradia, 0 ser humano tera uma
melhoria nas condi¢BGes sociais, ambientais e urbanisticas que trardo uma melhoria na
produtividade diaria. Consequentemente acarretard um acréscimo econémico tanto para o

legitimado quanto para o Estado.

3.1 Legitimacao da Posse

A legitimagdo da posse € um instrumento destinado a reconhecer a posse de um
determinado imdvel no &mbito da Reurb, na qual por meio de ato do poder publico é concedido
o titulo de posse aos seus ocupantes, conversivel em propriedade de acordo com os ditames
legais.

O instituto da legitimacdo da posse surgiu com a Lei de Terras em 1850, através da lei
601. Neste ato ndo era utilizada esta nomenclatura, entretanto, era um instrumento apto a

convalidacdo da posse da terra reconhecida pelo império. (TIERNO, 2019).
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Por interesse econdmico dos posseiros, o impeério reconhecia a posse das terras em beneficio de

seus ocupantes. Veja-se no texto da lei:

Art. 5° Serdo legitimadas as posses mansas e pacificas, adquiridas por occupacdo
primaria, ou havidas do primeiro occupante, que se acharem cultivadas, ou com
principio de cultura, e morada, habitual do respectivo posseiro, ou de quem o
represente, guardadas as regras seguintes:

§ 1° Cada posse em terras de cultura, ou em campos de criagdo, comprehenderd, além
do terreno aproveitado ou do necessario para pastagem dos animaes que tiver o
posseiro, outrotanto mais de terreno devoluto que houver contiguo, comtanto que em
nenhum caso a extensdo total da posse exceda a de uma sesmaria para cultura ou
criacdo, igual &s ultimas concedidas na mesma comarca ou ha mais vizinha.

§ 2° As posses em circumstancias de serem legitimadas, que se acharem em sesmarias
ou outras concessdes do Governo, ndo incursas em commisso ou revalidadas por esta
Lei, s6 daro direito & indemnizagdo pelas bemfeitorias.

Exceptua-se desta regra o caso do verificar-se a favor da posse qualquer das seguintes
hypotheses: 12, o ter sido declarada boa por sentenca passada em julgado entre os
sesmeiros ou concessionarios e 0s posseiros; 22, ter sido estabelecida antes da medi¢do
da sesmaria ou concessao, e ndo perturbada por cinco annos; 3?, ter sido estabelecida
depois da dita medicao, e ndo perturbada por 10 annos.

8§ 3° Dada a excepcéo do paragrapho antecedente, os posseiros gozardo do favor que
Ihes assegura o § 1°, competindo ao respectivo sesmeiro ou concessionario ficar com
o terreno que sobrar da divisdo feita entre os ditos posseiros, ou considerar-se tambem
posseiro para entrar em rateio igual com elles.

8 4° Os campos de uso commum dos moradores de uma ou mais freguezias,
municipios ou comarcas serdo conservados em toda a extensdo de suas divisas, e
continuardo a prestar o mesmo uso, conforme a pratica actual, emquanto por Lei ndo
se dispuzer o contrario.

Art. 6° Nao se haverd por principio do cultura para a revalidacdo das sesmarias ou
outras concessdes do Governo, nem para a legitimacéo de qualquer posse, os simples
rocados, derribadas ou queimas de mattos ou campos, levantamentos de ranchos e
outros actos de semelhante natureza, ndo sendo acompanhados da cultura effectiva e
morada habitual exigidas no artigo antecedente. (BRASIL, 1850).

Neste sentido, o instituto da legitimacdo da posse deve ser entendido como o primeiro
instrumento de regularizacdo fundiaria do Brasil, j& em 1850.

Segundo Tierno (2019) diversos diplomas legais foram editados normatizando a posse
e a regularizacdo das terras.

A Lei 11.977/2009 introduziu em &mbito nacional um instituto apto a titularizar familias
de assentamentos informais independentemente do dominio ser publico ou privado, a
legitimac&o da posse era concedida e apds um lapso de cinco anos a propriedade era declarada.
(BRASIL, 2009).
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Com a promulgacdo da Lei 13.465/2017 a legitimacdo da posse é consagrada como

instrumento para regularizacdo fundiéria. Observe-se em seu artigo 15:

Poderdo ser empregados, no ambito da Reurb, sem prejuizo de outros que se
apresentem adequados, 0s seguintes institutos juridicos:

| - a legitimagdo fundiaria e a legitimacéo de posse, nos termos desta Lei; (BRASIL,
2017).

A Lei 13.465/2017 trata exclusivamente do instituto nos artigos 25 ao 27.

Conforme artigo 26 da Lei 13.465/2017, aquele cujo o titulo de legitimacéo da posse for
beneficiado podera no lapso de cinco anos requerer a conversdo automatica em propriedade,
desde que atendidos os termos e condic¢Ges do artigo 183 da Constituicdo Federal. Importante
ressaltar que o titulo de posse podera ser transferido causa mortis ou por ato intervivos.
(BRASIL, 2017).

Salienta Tierno (2019) a novidade estipulada pela nova norma determina pela nao
possibilidade de aplicacdo do instrumento de legitimacdo de posse em areas publicas. Criou-se
um vacuo legal que inviabiliza a titulacdo dos beneficiarios da Reurb-S que adquiriram a posse
sob a égide da Lei 11.977/2009. (BRASIL, 2009).

Existe a possibilidade de cancelamento do titulo pelo poder publico quando as condic6es
estipuladas por lei deixarem de ser atendidas. (BRASIL, 2017).

A conversdo da legitimacao da posse em propriedade, constitui uma forma originaria de
aquisicdo de direito real, conforme se extrai do § 2° do artigo 26, entretanto Tierno (2019)
comenta que podera ocorrer a necessidade de intervencdo do poder judiciario, conforme

transcrito:

Contudo, em sua parte final traz dispositivo de dificil compreensdo, quando afirma
que a propriedade advinda da conversao restara livre e desembaragada de quaisquer
onus, direitos reais, gravames ou inscri¢cbes, eventualmente existentes em sua
matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao préprio beneficiario. Ndo
esclarece a lei que hipo6teses de gravames dizem respeito ao préprio beneficiario. Tal
lacuna legislativa tem um grande potencial de judicializacdo de casos concretos, cujo
credor inconformado pode vir a reivindicar seu direito de sequela sobre 0 bem imével.
(TIERNO, 2019, p.440).

Por fim, a legitimacdo da posse tem como apice a dignidade da pessoa humana,
perseguida pela sociedade, tornando a posse irregular em posse regular implicando na melhora
dos aspectos juridicos, fisicos e sociais, resgatando a cidadania e a qualidade de vida dos

ocupantes.
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3.2 Legitimacado Fundiaria

Diante da Lei em estudo, houve uma inovacdo juridica, instituindo um novo direito real
denominado Legitimacdo Fundiaria, que se trata de instrumento de titulacdo em &reas onde ja
existe ocupacao humana de forma irregular, aplicando em areas publicas e privadas. (TIERNO,
2019).

Conforme ensina o proeminente professor Tartuce (2019), a Legitimacdo Fundiéria
constitui uma forma de aquisicdo originaria da propriedade conferido por ato do poder publico,
exclusivamente no @mbito da Reurb. Condicionando a detencdo de area publica ou posse de
area privada, com destinacdo urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016.

Continua o professor, que por quaisquer das formas de Reurb, o adquirente recebe a
titulacdo da propriedade com destinacdo urbana livre e desembaracada de 6nus, direitos reais,
gravames ou inscri¢cBes, eventualmente existentes na matricula original, exceto quando
disserem ao proprio legitimado.

Na opinido de Tartuce (2019), o novo instituto criado pela Lei 13.465/2017 situa-se
entre legitimacgéo da posse e usucapiéo.

Explica Tierno (2019) que os tribunais patrios entendem que a usucapido € modo
originario de aquisicdo de propriedade, portanto devendo ser extintos 0s gravames existentes,
caso 0 mesmo seja anterior a posse ad usucapionem. Na Legitimacdo Fundiaria, os requisitos
da usucapido sdo dispensados, lapso temporal e animus domini. Desta forma, ndo pode haver
equivaléncia entre os institutos a fim de extinguir eventuais gravames, 0 que certamente gerara
controvérsias juridicas, que somente a jurisprudéncia podera resolver.

No entendimento de Tierno (2019), a Legitimacdo Fundiaria é uma modalidade de
aquisicdo originaria de constitucionalidade duvidosa, pois o direito de propriedade é garantia
fundamental constitucional e a relativizagdo somente poderia advir da propria constituicéo e
ndo por uma lei ordinéria. Para exercer o direito, ndo é exigido tempo de posse, apenas estar
residindo no imovel até 22 de dezembro de 2016, tampouco é exigido animus domini.

Salienta Pedroso (2018), no caso de imdveis publicos enquadrados na Reurb-S, a Uniéo,
os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, e as suas entidades vinculadas, quando tituladas
do dominio, ficam autorizadas a reconhecer o direito de propriedade aos ocupantes do nucleo

urbano informal por meio da Legitimagdo Fundiaria.



21

A Lei em seu artigo 23 traz condigdes a serem atendidas quando aplicavel a Legitimacéao
Fundiaria na Reurb-S, a saber:

§ 1° Apenas na Reurb-S, a legitimacéo fundiaria sera concedida ao beneficiario, desde
que atendidas as seguintes condicdes:

I - 0 beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou proprietario de imével urbano ou
rural;

Il - 0 beneficiario ndo tenha sido contemplado com legitimac&o de posse ou fundiaria
de imdvel urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nicleo urbano
distinto; e

I - em caso de imo6vel urbano com finalidade néo residencial, seja reconhecido pelo
poder publico o interesse pUblico de sua ocupagdo. (BRASIL, 2017).

Tartuce (2019) ndo vé problemas técnicos quando a legitimacdo fundiéria recair sobre
bem puablico. Contudo Tierno (2019) salienta que o reconhecimento da prescricdo da
propriedade publica é vedado constitucionalmente. E no caso da propriedade privada, ambos
autores consignam que o direito de propriedade estara maculado, ja que se estaria diante de uma
nova modalidade de perdimento de propriedade, que distinto da desapropriacdo mediante justa
e prévia indenizacdo, nada recebera o titular originério.

No mesmo entendimento da legitimacéo da posse, a legitimacdo fundiaria almeja ainda
mais a melhoria das condi¢des humanas. O titulo de propriedade traz ao seu titular a seguranca

juridica necessaria.
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4 NOVOS INSTITUTOS DE DIREITOS REAIS

O Direito esta em constante mutacdo. As condicdes ambientais, a sociedade, a
tecnologia, a economia, as necessidades humanas, entre outras inovam o direito.

O ordenamento juridico deve almejar pela justica social, de maneira que todos possam
receber um tratamento justo e equéanime. O Direto deve se pautar pela sociabilidade, tratando o
coletivo em grau maximo.

Condicbes antes insignificativas, irrelevantes ou inexistentes podem nédo estar
abrangidas pela ordem legal. Quando h& a falta de protecdo de uma relevante condigéo, a
sociedade clama pelo seu ordenamento. A sociedade por meio de seus representantes busca
exteriorizar aquela situacao na forma da criacao de normas legais.

Neste ambito surge novas normas necessarias a melhoria das condi¢6es humanas: O

Direito Real de Laje e o Condominio Urbano Simples.

4.1 Direito Real de Laje

N&o h& como encobrir a situacdo de uma diversidade de habitagdes existentes no Brasil,
em muito se verifica que a parte superior de moradias servem como base para uma nova
habitacéo, alugadas ou cedidas, criando unidades autdnomas irregulares.

Em diversas localidades, em especial nas zonas faveladas, ocorre ha tempos a cessao
onerosa ou gratuita de maneira permanente das superficies superiores ao imovel com o fim de
construcdo de nova unidade imobilidria (TARTUCE, 2019).

Segundo Corréa (2019), estas estruturas habitacionais cresciam, sendo organizadas
informalmente dentro destas comunidades, sob o arrepio do estado. Conforme dados do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), as relacbes de moradia formatadas
através da cessdo de lajes no ano de 2010 ja ultrapassavam 11 milhdes. Portanto, havia uma
necessidade relevante em normatiza-las.

Conforme Diniz (2015), os fatores reais condicionam o aparecimento da norma juridica.
A propria sociedade € a fonte material. A evolucdo do direito formal visa a pacificacdo social,
procura atingir os anseios da sociedade, as alteragdes no modo de vida e os problemas advindos
da vida em comunidades.

Diante do exposto, a Lei 13.465/2017, originaria da Medida Provisoria 759/2016

introduziu em no sistema juridico brasileiro o direito real de laje no rol dos direitos reais
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constantes no art. 1.225 do Codigo Civil (Inc. XIII), sendo suas normas incluidas no estatuto
privado nos artigos 1.510-A ao 1.510-E.

O caput do artigo 1510-A estabelece que “O proprietario de uma construcdo-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”, desta feita, a concessdo do
direito real de laje podera abranger tanto o espago superior, quanto ao subsolo da construcao
base. O direito contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados,
tomados em projecdo vertical, como unidade autbnoma, desde que houvesse acesso
independente e isolamento funcional, bem como respeito as posturas edilicias e urbanisticas
previstas em legislacdo municipal.

Desta maneira, a ocorréncia de uma laje para fins de abertura de matricula prépria é o
acesso independente, que permita o acesso ao imovel sem necessidade de adentrar no imavel
construcdo-base, isto €, uma escada ou rampa de acesso. Assim constituidas, as unidades podem
ser alienadas e gravadas livremente.

O Ministro do Tribunal de Justi¢a, Luis Felipe Salomdo resumiu: “A laje € unidade
imobilidria autbnoma que, em sua perspectiva funcional, deve ser uma célula habitacional
distinta (isolada) da construgédo-base, possuindo, inclusive, matricula propria (§ 3°)”. (STJ,
2017).

Conforme pontua Tartuce (2019), ha um grande dilema quanto ao tratamento legal do
direito real de laje ser um direito sobre coisa prdpria ou coisa alheia.

Direito real sobre coisa propria é aquele no qual todos os poderes inerentes a coisa
podem ser exercidos: usar, gozar, dispor e reaver de quem a injustamente possua ou detenha.
(VENOSA, 2001). O inciso | do artigo 1.225 do Cddigo Civil define o mais importante e
completo direito real sobre coisas propria, a propriedade.

Entretanto, o direito a propriedade podera ser limitado quando alguns de seus poderes
inerentes ao dominio se destacarem e se incorporarem ao patriménio de outra pessoa. Como
exemplo o usufruto, o direito de usar e gozar pertence ao usufrutuario, enquanto o nu-
proprietario possui o direito de dispor e reivindicar a coisa. Portanto o usufrutuario passa a ter
um direito real sobre coisa alheia. (GONCALVES, 2017).

Conforme Venosa (2001, p.308), “Nesses direitos reais menos amplos que a
propriedade, o titular fica privado de alguns dos poderes inerentes ao dominio. Basicamente,
haverd dois titulares sobre a mesma coisa, cada um com ambito de atuacdo proprio e definido

pela lei na extensdo de exercicio do dominio”.
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Diversos juristas sdo adeptos da existéncia de um direito real sobre coisa propria: Carlos
Eduardo Elias de Oliveira, Marco Aurélio Bezerra de Melo, Nelson Rosenvald, Fernando
Sartori, Fabio Azevedo, Leonardo Brandelli, Vitor Kumpel,

Entre os que entendem tratar-se de direito real sobre coisa propria, Carlos Eduardo Elias

de Oliveira argumenta:

A natureza juridica é esclarecida pela leitura dos arts. 1510-A e seguintes do Codigo
Civil e do novo §9° que foi acrescido ao art. 176 da Lei de Registros Publicos
(conforme art. 56 da nova Lei). Na forma como foi redigido o Codigo Civil neste
ponto, o Direito Real de Laje é um espécie de Direito Real de Propriedade sobre um
espaco tridimensional que se expande a partir da laje de uma construcdo-base em
direcdo ascendente ou a partir do solo desta construgdo subterrnea. Este espago
tridimensional formara um poliedro, geralmente um paralelepipedo ou um cubo. A
figura geométrica dependera da formacao da sua base de partida e também dos limites
impostos no ato de instituicdo deste direito real e das regras urbanisticas. Este espaco
pode ser suspenso no ar quando o direito real for instituido sobre a laje ou pode ser
subterrdneo quando o direito real dor instituido no subsolo. Enfim, o Direito de Laje
é um Direito Real de Propriedade e faculta ao seu titular todos os poderes inerentes a
propriedade (usar, gozar e dispor), conforme art. 1510-A, 83° do Cdédigo Civil.
(OLIVEIRA, 2017 apud TARTUCE, 2019, p.529).

Tartuce (2019) pontua que 0 mesmo autor argumenta que por existir a abertura de uma
matricula propria se trata de um direito real sobre coisa propria.

Transcreve Tarturce (2019) as palavras de Vitor Kiimpel e Bruno Avila Borgarelli:

Na realidade, prefere-se ver o direito de laje como direito real sobre coisa prépria.
Recorde-se que o direito real sobre coisa propria é aquele em que ha uma unidade de
poder, toda ela circunscrita a um unico titular, que é exatamente o caso da laje. Nao
h& uma divisdo do poder, como ocorre sobre a coisa alheia de fruicdo, garantia e
aquisicdo. N&o ha dois titulares; o titular do imoével-base ndo guarda vinculo juridico
real com o titular da laje superior ou inferior. O que ha entre eles sdo direitos e deveres,
na medida em que existem areas comuns, tal qual ocorre nos direitos de vizinhanga.
(KUMPEL; BORGARELLLI, 2017 apud TARTUCE, 2019, p.530).

Em sentido contrario, juristas como: José Fernando Simdo, Pablo Stolze Gagliano,
Rodolfo Pamplona Filho, Salomédo Viana, Cristiano Chaves de Faria argumentam que ha uma
proximidade com o direito de superficie, ha o direito de preferéncia do cedente ou lajeiro na
aquisicdo da laje e o cessionario ou lajeario tem o direito real de gozo e uso, mas nao tem o
direito de reivindica-la contra terceiro. Sendo a matricula propria apenas um aspecto formal e
acessorio. Portanto um claro direito real sobre coisa alheia. (TARTUCE, 2019).

O titular do direito real de laje ndo deve ser considerado proprietario da unidade

construida, mas apenas um titular do direito real sobre ela.
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O Superior Tribunal de Justica pronunciou sobre o tema no REsp 1.478.254/RJ, no qual

o relator, Ministro Salomao, analisou:

Criou-se, assim, um direito real sobre coisa alheia (CC, art. 1.510-A), na qual se
reconheceu a protecdo sobre aquela extensdo - superficie sobreposta ou
pavimento inferior da construcéo original, conferindo destinagdo socioeconémica a
referida construcdo. Diferentemente de outros direitos reais na coisa alheia, o direito
de laje tem, em seu contetdo, um singular animus, equiparavel ao de dominio,
emborando se caracterize pela sua estrutura peculiar, como direito real na
coisa prépria (propriedade), na medida em que, derivando de mera cessdo de uso,
gratuita ou onerosa, da superficie do imével que lhe € inferior, resulta na coexisténcia
de unidades autdnomas em uma mesma area.Em sintese, o sujeito a quem a laje se
vincula nédo deve ser considerado "proprietario” da unidade construida, mas sim titular
do direito real de laje sobre ela, o que lhe concedera faculdades amplas, similares
aquelas derivadas do dominio". (STJ, 2017).

Superada a natureza juridica do direito real de laje, verifica-se o contexto social, na qual
anova lei dignifica a moradia, titularizando o possuidor de uma area ascendente ou descendente
a construcao-base.

Por ser o titular do direito real, o lajeario responde por todos os tributos e encargos que
incidirem sobre sua unidade, artigo 1.510-A, § 2° do Cdédigo Civil.

Deverdo ser partilhados em proporcdo estipulada todas as despesas necessarias a
conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servicos que
sirvam a todos, conforme preceitua o artigo 1.510-C e paragrafos do Codigo Civil.

A jurisprudéncia supra citada corrobora o texto legal:

Perfaz-se, assim, uma situacdo juridica peculiar, na qual, na mesma &rea, coexistem
unidades imobiliarias autdnomas de titularidade distintas, sendo que, no tocante
ao titular do direito de laje, respondera pelos encargos e tributos atinentes a sua area
(8 2°), podendo dela usar, gozar e dispor (8 3°), bem como contribuir,
proporcionalmente, com as taxas condominiais (despesas comuns de conservagdo e
de servicos) (CC, art. 1.510-C). (STJ, 2017).

Para os efeitos da lei, consideram-se que servem a toda a edificacdo: os alicerces,
colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que constituam a estrutura do
edificio, as instalacBes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, gas, comunicagdes e
semelhantes que sirvam a totalidade da construcgdo; as coisas que sejam afetadas ao uso de todo
o0 prédio; e, finalmente, os telhados ou os terracos, ainda que vinculados ao uso exclusivo do
titular da laje.

A lei deixa claro que o direito real de laje ndo implicaria atribuicdo de fragdes ideais de

terreno ou participacdes em areas ja edificadas.



26

O direito real podera ser extinto caso se instituida sobre a construcdo-base, caso haja
ruina da mesma e ndo for reconstruida em prazo de cindo anos, conforme se extrai do artigo
1.510-E do Cadigo Civil.

O Decreto 9.310/2018 traz um rol exemplificativo de instrumento aplicaveis a Reurb,
que demonstra a aplicabilidade do Direito Real de Laje na regularizacdo fundiaria urbana.

Em grande parte das areas faveladas, o crescimento informal ocorre em sentido vertical,
onde se aplica o direito real em estudo.

O decreto que traz normas gerais e regulamenta a lei 13.465/20018 estipula alguns

requisitos para aplicacéo do direito real de laje na Reurb, a saber:

Art. 63. Para fins de Reurb, o direito real de laje dependera da comprovacdo de que a
unidade imobiliéria é estavel.

§ 1° A estabilidade da unidade imobilidria depende das condicdes da edificacéo para
0 Uso a que se propde dentro da realidade em que se situa o imével.

§ 2° Na Reurb-S, caberd ao Poder Publico municipal ou distrital a comprovagdo da
estabilidade das unidades imobiliarias de que trata o caput.

§ 3° Para aprovacao e registro do direito real de laje em unidades imobiliérias que
compdem a Reurb, fica dispensada a apresentacdo do habite-se e, na Reurb-S, das
certiddes negativas de tributos e de contribui¢des previdenciarias. (BRASIL, 2018)

4.2 Condominio Urbano Simples

Normalmente verificado nas cidades brasileiras, o Condominio Urbano Simples,
originou-se da necessidade de legalizacao de situacdes na qual um Unico bem imovel é repartido
em diversas propriedades faticas independentes.

Gongalves (2017, p.647) traz em sua obra o conceito de condominio:

“Em regra, a propriedade pertence a uma s6 pessoa. Pode-se dizer que a nogdo
tradicional de propriedade esta ligada a ideia de assenhoramento de um bem, com
exclusdo de qualquer outro. Mas ha casos em que uma coisa pertence a duas ou mais
pessoas simultaneamente. Esta situacdo é designada por indivisa, compropriedade,
comunhio ou condominio.”

E assegurada aos conddminos a quota ou fracdo ideal da coisa, na qual se atribui a
exclusividade juridica ao conjunto de comproprietarios, excluindo terceiros. (GONCALVES,
2017).

O condominio edilicio, conforme licdo de Gongalves (2017), é formado pela juncédo de
uma propriedade comum ladeada pela propriedade exclusiva. H4 uma unidade autbnoma
(apartamento, garagem, sala, loja) com titularidade exclusiva e areas comuns, destinadas ao

conjunto dos integrantes.
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O Cadigo Civil estipula normas regras para o fiel desenvolvimento do condominio
edilicio nos artigos 1.331 ao 1.358.

O condominio urbano simples € um novo instituto criado pela lei 13.465/2017 que ao
contrario do condominio de lotes, nao foi inserido no Codigo Civil. Surge pelo reconhecimento
do estado dos compartilhamentos da propriedade do bem imovel, ou seja, diversos comodos
utilizados privativamente por determinadas familias em um mesmo contexto espacial, como
exemplo mais evidente a dita ‘casa dos fundos’. (PEDROSO, 2018).

Esta modalidade de condominio se complementa pelas regras insculpidas no Codigo
Civil no capitulo que cuida do condominio edilicio, pois trata-se, na realidade, de uma espécie
de condominio edilicio que dispensa algumas formalidades em razdo de sua pequena dimensé&o.
(TARTUCE, 2019).

Pedroso (2018, p.189) clarifica o instituto: “O condominio urbano simples surge do
reconhecimento pelo Estado da existéncia do compartilhamento da propriedade do bem imovel
— 0u seja, inOmeras casas Nno mesmo terreno; uma Unica casa com cdmodos utilizados
privativamente por determinadas familias ou ambas as situac6es no mesmo contexto espacial.”

Ressalta o autor que a instituicdo do condominio urbano simples sera efetivada com a
abertura de uma matricula para cada unidade autbnoma, sendo parte inseparavel do solo e das
outra partes comuns, sendo dispensada a apresentacéo da convencao de condominio.

O Decreto 9310/2018 prevé expressamente a utilizacdo deste modelo de condominio
como instrumento de regularizacdo fundiaria urbana, que pode ser utilizado individualmente ou
em conjunto com demais instrumentos. Sua efetivacdo devera ocorrer com a apresentacdo ao
oficial do cartério de registro de imdveis da Certidao de Regularizacdo Fundiaria (CRF); projeto
de regularizagdo aprovado, constando a unidades imobiliarias que serdo instituidas; planta
simples de cada lote, com a indicacdo das partes comuns ao nivel do solo e internas ao imdvel;
fracdo ideal de cada unidade; destinacdo das unidades autdbnomas, calculo das areas edificadas.

O Parégrafo terceiro do artigo 71 do decreto supre mencionado autoriza o registro
posterior ao registro do nucleo urbano informal, sendo apenas suficiente a apresentacdo do
constante no inciso II: “Il - planta simples de cada lote, com indicacdo das partes comuns no
nivel do solo, das partes comuns internas a edificacdo, se houver, e das unidades autbnomas,
acompanhada de memorial descritivo simplificado;” com visto do 6rgdo competente para
regularizacéo.

No caso em que a regularizacdo esteja no ambito da Regularizacdo Fundiéria de
Interesse Social (Reurb-S), a lei 13.465/2017 traz no artigo 63 um facilitador para a averbacao

das edificagbes, podendo ser efetivada a partir de mera noticia, com requerimento do
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interessado, constando a &rea construida e o nimero da unidade imobiliaria, dispensando
apresentacdo de habite-se e de certidOes negativas de tributos.

Salienta Tartuce (2019) que a dispensa de habite-se para o caso merece criticas, pois a
ndo existéncia destes documento diz respeito a falhas estruturais que acometem o imovel.

Ademais, ha davidas sobre como os registradores de imdveis receberdo a citada noticia.
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5 CONCLUSAO

A sociedade ha muito procura a regularizacdo de suas propriedades, muitas vezes
adquiridas de forma ndo convencional. Alguns casos os adquirentes destes bens séo ludibriados
por incorporadores inescrupulosos e outros casos, pessoas desprovidas de recursos invadem
propriedades de terceiros com a intencdo de fazer sua moradia. S&0 objeto de ocupagOes
irregulares propriedades publicas e privadas.

Sé&o principios constitucionais, o direito a propriedade e a funcéo social da propriedade.
O Estado deve sopesar e aplicar equitativamente a fim de uma melhora nas condi¢oes gerais do
pais.

A funcdo social da propriedade, almeja que as propriedades imobiliarias sejam
utilizadas de maneira a trazer beneficios a toda a sociedade. O direito a propriedade gera a
segurancga juridica. Qual o mais importante? Qual trard mais beneficios a sociedade?

A definicdo de regularizacdo fundidria ¢ extraida da legislagdo como: “medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo dos seus ocupantes”. (BRASIL, 2017).

E notdria que a intencéo da lei ndo é apenas a titulagio dos possuidores irregulares, mas
satisfazer anseios maiores que a mera propriedade.

A Regularizacdo Fundiaria Urbana, abrange toda a infraestrutura urbana correlata, agua,
esgoto, iluminacdo pablica, drenagem de chuva, servicos de saude, educacao e transporte e sem
descuidar do meio ambiente.

A norma busca dotar os assentamentos informais ndo apenas do direito de titulagdo, mas
a efetiva e real incorporacdo destes assentamentos a cidade formal.

A novel legislacdo trata de regularizac@es fundiarias de interesses distintos:

A regularizacdo fundiaria de interesses social que beneficia os mais vulneraveis
economicamente. Transfere o peso das regularizacbes para o Estado. Indiretamente toda a
sociedade investe nesta regularizacdo por meio de seus tributos;

A regularizacdo fundiaria de interesse especifico que tem como beneficiados
possuidores de melhores condi¢bes econdémicas. N&o seria justo que o Estado financiasse sua

regularizacdo, a lei determina que os custos serdo arcados por estes.
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A Lei 13.465/2017 traz diversos institutos juridicos aptos a fomentar o justo
desenvolvimento fundiario do pais, entre muito se destaca a legitimacdo fundiaria. Instituto
novo, nova forma de aquisicdo originaria de propriedade, cria-se o direito a propriedade do
possuidor e retira, sem indenizacdo, a propriedade do anterior proprietario.

Aplicaveis as Reurbs: o direito real de laje, ndo obstante a controvérsia se é um direito
sobre coisa propria ou coisa alheia, traz inimeros beneficios aos seus proprietarios, limita seu
poder sobre 0 bem num todo, determina direitos e deveres com os demais ocupantes daquela
construcdo base; o condominio urbano simples, que igualmente ao direito real de laje, gera
direitos e deveres aos seus proprietarios.

A legislacdo exposta neste trabalho, ndo serd& um ponto final para os problemas
estruturais do Brasil, mas procura um melhor aproveitamentos dos bens imdveis e a colocacédo
destes bens no ambiente econémico com as devidas protecGes ecoldgicas e sociais de grande

importancia para toda a sociedade.
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