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RESUMO

O processo de reconstrucao e ampliagdo do significado de acesso a justica, enfatizado pela politica nacional de
resolucdo pacifica de conflitos, engloba a transicdo do ingresso formal ao Judiciario para o alcance a ordem
juridica justa, por meios alternativos extrajudiciais. O objetivo deste estudo é a andlise da fungdo social do
Registrador de Iméveis na atuacdo de solugBes consensuais de conflitos fundiarios urbanos, na prevencéo de
demandas, como instrumento para ampliar e promover a tutela do direito fundamental a moradia e do direito
a cidade. Aponta-se, como resultado, que as resolucdes extrajudiciais dos conflitos em regularizacGes
fundiarias de interesse social estdo sendo aplicadas como solugdo agil e justa para viabilizagdo da moradia e
para titulagdo da propriedade dos ocupantes. Sob a perspectiva da repercussao social e econdmica, enfatiza-
se a desoneracao do Estado, decorrente da diminuicdo dos custos com o procedimento judicial, a celeridade
das solugdes e o cumprimento da fungdo social da propriedade. O método adotado é o hipotético-dedutivo,
andlise de dados, pesquisa bibliografica e legislativa. A pesquisa justifica-se em razdo da crescente necessidade
de minimizagdo da sobrecarga do Poder Judiciario e pacificacdo das rela¢des sociais, em especial, no contexto
urbano.

Palavras-chaves: Regularizacdo fundidria. Funcdo social do Registro de Imédveis. Resolucdo extrajudicial de
conflitos. Direitos humanos.

ABSTRACT

The process of rebuilding and expanding the meaning of access to justice, emphasized by the national policy
of peaceful conflict resolution, encompasses the transition from formal access to the Judiciary to access to a
fair legal order, through alternative extrajudicial means. The objective of this study is to analyze the social
function of real estate registers in the performance of consensual solutions to urban conflicts, in the prevention
of demands, as an instrument for expanding access to justice and protection of the fundamental right to
housing and the right to City. As a result, it is pointed out that the extrajudicial resolutions of conflicts in land
regularizations of social interest are being applied as an agile and fair solution for the viability of housing and
for the titling of the occupants' property. From the perspective of social and economic repercussions, it
emphasizes the exemption of the State resulting from the reduction of costs with the judicial procedure, the
speed of solutions and the fulfillment of the social function of property. The method adopted is hypothetical-
deductive, data analysis, bibliographic and legislative research. The research is justified due to the growing
need to minimize the overload of the judiciary and to pacify social relations, especially in the urban context.

Keywords: Land tenure regularization. Social function of real estate registers. Out-of-court dispute resolution.
Human rights.

INTRODUGAO

A prevencdo de conflitos e a desjudicializacdo de litigios, conforme diretrizes dos Objetivos de

Desenvolvimento Sustentavel (ODS), da Agenda 2030 da Organizacdo das Nagbes Unidas (ONU), sdo
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metas do Poder Judiciario brasileiro (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2020a) e culminam em planos
para promocao de solucées extrajudiciais mais ageis.

0O aumento das demandas sociais e econOmicas reflete nas diversas esferas do direito, como no
direito urbanistico, no de familia, nos direitos de personalidade, nos patrimoniais e nos decorrentes de
responsabilidade civil. O anseio crescente por resolucdo rapida das aludidas questGes propiciou o
desenvolvimento de busca por saidas alternativas aos morosos ritos processuais para resolucdo das
matérias de jurisdicdo voluntdria ou conflitos de interesses.

A cultura de sentenca passa a ser, paulatinamente, substituida pela cultura de pacificacdo
(WATANABE, 2011, p. 3). A valorizacdo de técnicas extrajudiciais de solucdo de conflitos (como a
mediacdo, conciliacdo, arbitragem, negociacédo, inseridas no atual Codigo de Processo Civil) e a conducgéo
da ordem juridica justa reforcam a ideia de equivaléncia entre os meios alternativos e os judiciais
(DINAMARCO, 2004, p.106). Os meios alternativos de resolucdo para a ampliacdo do acesso a justica
(CAPPELLETTI; GARTH, 1988, p. 8) contribuem com rompimento do paradigma do contencioso na
realizacdo da ordem juridica justa (WATANABE /n: GRINOVER; DINAMARCO; WATANABE, 1988, p.135).

Novos paradigmas surgem, a partir de uma perspectiva pluralista, pela peculiaridade de diversos
orgdos e instancias, cada um com suas caracteristicas e fun¢des, aptos a oferecer respostas diferenciadas
e apropriadas aos conflitos.

Os conflitos nas cidades, provocados pelo modelo de urbanizagdo, com fragmentacgdo do espaco,
e pela exclusdo social e territorial, necessitam ser incorporados ao planejamento urbano e solucionados
de forma célere. A resolucdo extrajudicial de tais enfrentamentos esta prevista nas normas civis e
processuais (usucapido extrajudicial, conforme artigo do 1.071 do Cédigo de Processo Civil e 0 216-A, da
Lei dos Registros Publicos), urbanisticas, em especial a Lei 13.465/2007 (BRASIL, 2007). Esta estabelece o
procedimento e as medidas juridicas, urbanisticas, ambientais, sociais e a aplicagdo dos mecanismos de
solugdo pacifica das controvérsias coletivas e individuais destinadas a incorporacao dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial viabilizando a titulagao de seus ocupantes.

E facultada, portanto, a escolha de meios alternativos e adequados de solugdo oferecidos pelo
legislador no ambito administrativo, como a usucapido extrajudicial e a media¢do na regularizag¢do
fundidria de d4reas de ocupac¢do informal. O estimulo por meio da resolugdo extrajudicial, da
consensualidade e da cooperacdo é um dos objetivos da Lei de Regularizacdo Fundidria (BRASIL, 2017).

O enfoque deste trabalho é a fungdo exercida pelos delegatarios dos registros publicos no
processo de desjudicializacdo, como 6rgdos pacificadores de desentendimento nas relagdes sociais e
juridicas, principalmente, os decorrentes da ocupada informal de areas pela populacdo socialmente

vulneravel.
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A andlise feita na pesquisa passa pelo questionamento e afericdo da seguinte hipdtese: a
composicao consensual de conflitos na regularizacao de nucleos urbanos informais, pela via extrajudicial
no Registro de Imdveis, auxilia o acesso a justica e a tutela do direito a moradia e direito a cidade pelos
ocupantes?

O objetivo geral do trabalho é verificar a funcdo social dos registradores, como colaboradores do
poder publico na prevencdo de litigios e pacificacdo social e a atuacdo na resolucdao consensual de
conflitos urbanos, em especial na regularizagao fundiaria de interesse social.

A pesquisa busca demonstrar os beneficios ja alcancados pela implantacdo dos meios
extrajudiciais de solu¢des de conflitos, como exemplo, o divdrcio, a partilha, a separacao extrajudicial, o
inventario, a usucapidao extrajudicial, a retificacdo administrativa, a conciliacdo e mediacdo, o
reconhecimento de paternidade biolédgica e socioafetiva, a alteracdo de nome e sexo de transgénero, a
execucdo extrajudicial na alienacdo fiducidria e a regularizacdo fundiaria. Referidos instrumentos tém sido
utilizados como meios efetivos, justos e céleres de pacificacdo social.

O objetivo especifico é examinar se o procedimento de regularizacdo fundidria realizado
extrajudicialmente no Registro de Imdveis, promove a inclusdo social e a preservacdo e o uso sustentavel
do meio ambiente, como forma de materializagdo da funcao socioambiental da propriedade urbana, do
acesso a justica e a ordem juridica justa para tutela do direito a moradia e direito a cidade.

Os principios constitucionais que garantem o pleno acesso a justica, a inafastabilidade do
Judicidrio na solucdo dos litigios, conforme preconizado pela Constituicdo Federal, em seu art.52, XXXV,
sdo estudados conforme referenciais tedricos de Watanabe, Cappelletti e Garth.

Os resultados sdo apresentados no desenvolvimento e na conclusdo do trabalho.

A metodologia da pesquisa é qualitativa por meio do método hipotético-dedutivo, sendo

realizado por meio do procedimento técnico bibliografico, documental, jurisprudencial e andlise de dados.

1. ACESSO A JUSTICA E A DESJUDICIALIZAGCAO

O direito de acesso a justica ndo corresponde apenas ao pleito perante os drgaos judiciais ja
existentes, tampouco o acesso a justica deve ser reconhecido como instituicdo estatal, mas sim a
viabilizacdo e a possibilidade de assegurar ao cidaddo que ele alcance os valores e os direitos
fundamentais relativos a ordem juridica justa, conforme Watanabe (/n: GRINOVER; DINAMARCO;
WATANABE, 1988, p.128). Concretiza-se por meio da disponibilizacdo de instrumentos adequados a tutela
de direitos fundamentais e da remoc¢do dos obstaculos ilegitimos ao efetivo acesso a Justica, ao direito a

informacdo e afericdo de adequacgdo entre a ordem juridica e a realidade socioeconémica.
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O acesso a justica, na dimensdo de acesso a ordem juridica justa, exige que se proporcione a
populacdo todos os mecanismos necessdrios a solucdo dos conflitos de interesses, ndo apenas pelos
orgdos judicidrios, mas também pela esfera extrajudicial, com o oferecimento de servicos de solugdo
adequada de controvérsias e ainda servicos de orientacdo e informagdo em problemas juridicos
(WATANABE, 2019, p. 112).

O acesso a referida ordem juridica justa compreende a existéncia de um ordenamento juridico
regulador das atividades individuais e sociais e a distribuicdo legislativa justa dos direitos e faculdades
substanciais (BACELLAR, 2016, p.53).

A Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, adotada pela Assembleia Geral da Organizacao das
Nacdes Unidas, em 1948, trata do acesso a justica em seu artigo 82: “Todo ser humano tem direito a
receber dos tribunais nacionais competentes remédio efetivo para os atos que violem os direitos
fundamentais que lhe sejam reconhecidos pela constituicdo ou pela lei” (DECLARACAO UNIVERSAL DOS
DIREITOS HUMANGOS, 1948).

Cappelletti e Garth dividiram os movimentos renovatérios de acesso a justica em trés ondas: a
primeira com intuito de promover a assisténcia judiciaria aos pobres; a segunda para consagrar os
interesses difusos; a terceira onda para dar énfase na extensdo do acesso a justica, isto é, “centra sua
atencdo no conjunto geral de instituicGes e mecanismos, pessoas e procedimentos utilizados para
processar e mesmo prevenir disputas nas sociedades modernas” (CAPPELLETTI; GARTH, 1988, p. 25).

O emprego de outros meios eficientes e adequados, para ampla resolucdo de conflitos e demais
questdes juridicas, possibilita a participacdo mais ativa do cidaddo. O atual sistema processual civil alinha-
se a teoria da justica multiportas (em inglés, "multi-door system"), desenvolvida nos Estados Unidos pelo
professor Frank Sander, da Faculdade de Direito de Harvard (CRESPO; SANDER /n: ALMEIDA; ALMEIDA;
CRESPO, 2012, p. 25-38), e insere caminhos alternativos para o acesso a justica, em que a atividade
jurisdicional ndo é exclusiva ou principal.

O acesso a justica na Constituicao brasileira esta consagrado pelo principio da inafastabilidade do
controle jurisdicional, (inciso XXXV do seu artigo 59).

A desjudicializagdo das relagdes sociais e econdmicas consiste na faculdade conferida as partes
para compor e solucionar suas pretensdes fora do ambito judicial, desde que cumpridos determinados
requisitos, os quais se referem a capacidade e objeto (direitos disponiveis). Ressalve-se que opg¢ao pela
via extrajudicial é escolha do jurisdicionado e ndo fere o direito de acesso a justica.

Logo, ndo ha ofensa alguma a garantia constitucional de acesso ao Poder Judiciario, ao revés,
configura-se um meio alternativo de solugdo das pretensdes, sem subsuncdo as delongas do processo

judicial.
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Conforme corroborado pelo Conselho Nacional de Justica, na Resolugdo 125/2010, o “direito de
acesso a Justica, previsto no art. 52, XXXV da Constituicdo Federal, além da vertente formal perante os
drgdos judiciarios, implica acesso a ordem juridica justa e a solugdes efetivas” (CONSELHO NACIONAL DE
JUSTICA, 2010).

A desjudicializagdo, portanto, além de constitucionalmente permitida, é, inclusive, recomendavel,
como forma de subtrair do Poder Judicidrio matéria que nao lhe seja essencialmente afeta, reduzindo,
assim, a sobrecarga de processos judiciais, logrando maior celeridade sem distanciar-se da seguranca
juridica.

A Resolu¢do n. 70/2009, do Conselho Nacional de Justica (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA.
2009), substituida pela Resolucdo 325/2020 (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2020b), estabeleceu os
objetivos estratégicos do Poder Judicidrio: a eficiéncia operacional, o acesso ao sistema de justica e a
responsabilidade social.

Compete ao Poder Judicidrio determinar as politicas publicas para os problemas juridicos e
conflitos de interesses, além de organizar, em ambito nacional, os servicos prestados nos processos
judiciais e os passiveis de outros mecanismos de solucdo de conflitos, em permanente incentivo e
aperfeicoamento dos consensuais, como a mediacdo e a conciliacdo.

Os meios alternativos para se solucionar litigios sdo regulados por um microssistema formado
pela Resolugdo 125/2010 do Conselho Nacional de Justica, que trata da politica publica para o tratamento
dos conflitos pelo Judiciario, pelo Cédigo de Processo Civil — Lei 13.105/2015 (BRASIL, 2015a), pela Lei de
Mediacdo- Lei 13.140/2015 (BRASIL, 2015b) e pelo provimento n.2 67/2018, também do Conselho
Nacional de Justica, o qual dispde sobre os procedimentos de conciliagio e mediacdo nos servigos
notariais e registrais.

Além da conciliagdo e mediagdo, ha previsdes especificas na legislagao privada e na urbanistica
para solucdes extrajudiciais de conflitos, realizadas diretamente no Registro de Imdveis: Lei 13.465/2017-
Regularizagdo Fundiaria (BRASIL, 2017), que estabelece a solugdo consensual e a mediagdo como
principios da Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB); Lei 6.766/77 (BRASIL, 1977), que prevé o
procedimento extrajudicial de execugdo ou resolugdo do contrato; Lei 9.514/1997- Alienacdo Fiduciaria
(BRASIL, 1997), que instituiu a execuc¢do extrajudicial em caso de descumprimento do contrato, de forma
mais simples, rapida e menos onerosas na solugdo de conflitos de interesses.

No que tange as questdes urbanisticas e fundidrias, a Resolu¢do Administrativa n2 1/2006, do
Conselho das Cidades, criou o grupo de trabalho de conflitos fundidrios urbanos. A Resolucdo
Recomendada n2 87/2009 do extinto Ministério das Cidades (BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2009)

instituiu a Politica Nacional de Prevencdo e Mediag¢do de Conflitos Fundidrios Urbanos (LIBORIO, 2019. p.
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181). A Resolucdo n2 10/2018, do Ministério dos Direitos Humanos (BRASIL, 2018), trata das solucdes
garantidoras de direitos humanos e medidas preventivas em situacdes de conflitos fundidrios coletivos,
rurais e urbanos, e do dever do poder publico em providenciar a regularizagdo dos registros publicos, em
colaboragdao com as pessoas afetadas, vedando a retirada forcada dos ocupantes.

A resolucdo pacifica nos conflitos fundidrios mostra-se em harmonia com a contemporanea visao
de direitos fundamentais e interdisciplinaridade que permeia o ramo do Direito Urbanistico (SAULE;
SARNO, 2013, p.43).

Os meios consensuais de solugdo de litigios sdo denominados “meios adequados”, conforme
Carmona (2004, p. 58), porque eles atendem as demandas com maiores celeridade e com maior
especialidade, portanto, adequados para garantir efetivo acesso a ordem juridica justa.

Nesse contexto, as serventias extrajudiciais, dotadas de caracteristicas funcionais da fé publica,
independéncia e imparcialidade, fortalecem a incumbéncia de pacificagdo dos conflitos com
especificidade técnica sobre a matéria de sua competéncia e aptidao para solugdes rdpidas e seguras ao

deslinde de situacées propostas.

2. FUNCAO SOCIAL DOS REGISTROS PUBLICOS NA PREVENCAO DE LITIGIOS E OS MEIOS
ALTERNATIVOS DE SOLUCOES EXTRAJUDICIAIS DE CONFLITOS

Afuncdo publica do Registrador de Imdveis é exercida em carater privado, por delegacdo do poder
publico (BRASIL, 1988), e consistente no servico de custddia do acervo publico dos registros e da
publicidade dos dados inerentes ao imével. A delegacdo da atividade é transmitida pelo Estado aos
particulares que ingressam no oficio por concurso publico de provas e titulos, conforme artigo 236 da
Constituicdo Federal, regulamentado pela Lei Federal 8.935/94 (BRASIL, 1994), que estabelece a
fiscalizagao da atividade pelo Poder Judiciario, o regime juridico, os deveres éticos e as responsabilidades
a que se submetem os delegatarios.

Ressalta Luiz Guilherme Loureiro (2020, p.511) que a independéncia no exercicio da fungdo
publica, sob iniciativa privada, e a integracdo dos notdrios e registradores no dominio do ndo contencioso,
além da atividade dirigida a prevencao de litigios, assemelham-se a uma magistratura da jurisdicao
voluntdria, tal como aquela que deve ser desempenhada pelo mediador.

O servico é pautado no dever prudencial na afericdo do preenchimento dos requisitos legais para
constituicdo do direito a propriedade imobiliaria, dos direitos reais ou de natureza obrigacional que
recaiam sobre imdveis. A qualificacdo registral abrange a andlise do cumprimento dos dispositivos legais
pertinentes ao ato a ser registrado e a fiscalizagdo do cumprimento das regras de Direito Urbanistico e

Ambiental.
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A ordem urbanistica, direcionada ao pleno desenvolvimento urbano e bem-estar dos habitantes
e o principio da funcdo social da propriedade, instituidos pela Constituicdo Federal, além da regularizacao
fundiaria, como medida preventiva e curativa da génese ilegal das cidades, atribuiram ao Registro de
Imodveis caracteristicas dai decorrentes. A responsabilidade pela segurancga juridica e publicidade no
ambito da propriedade imobilidria, e a destacada atuacdao na prevencdo de litigios, como vetor de
pacificacdo social, caracterizam a funcdo social do Registrador de Imdveis e a participacdo ativa no
processo de ordenamento urbano e na contribui¢ao para que a propriedade cumpra sua respectiva fungao
social (SOUZA, 2018, p. 137-138).

A evolucdo do sistema de registro predial delineou a fungao do Registrador de Imdveis, como
instrumento de protec¢do social sob a perspectiva urbanistica (CARMONA; OLIVEIRA, 2017, p.81). A
relevancia da funcdo social do Registro de Imdveis em contribuir com o poder publico, como exemplo na
ordenacdo urbanistica (inscricdo de limitacGes e restricGes administrativas, informacGes de caracter
ambiental, regularizacdo fundiaria), no auxilio ao controle tributario (artigo 30, inciso XI da Lei
8.935/1994) e a prevencdo dos crimes de lavagem de dinheiro (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2019),
na colaboracdo com medidas preventivas para que se evitem atos de violéncia patrimonial ou financeira
contra a pessoa idosa (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2020), enfatiza a sua atuagdo na promogao da
desjudicializacdo e pacificacdo das relagdes juridicas atinentes a propriedade.

Os mecanismos de solugbes extrajudiciais estdo sendo aplicados pelos registros de imdveis em
procedimentos de regulariza¢gGes fundidrias com vistas a uma solucdo agil e justa para a titulacdo dos
ocupantes.

O cumprimento da funcdo social pelo registrador, na efetivacdo de regularizagdo fundiaria,
concretiza o direito fundamental a moradia e, consequentemente, a dignidade humana (REIS; LISBOA,
2021, p. 1.815-1.816).

Por meio do procedimento extrajudicial de usucapido (usucapido administrativa) é possivel, em
hipétese de auséncia de litigios, o reconhecimento da aquisicdo do direito real de propriedade
diretamente no cartério de Registro de Imdveis, sem a necessidade de processo judicial. Configura-se um
caminho bem mais célere, menos dispendioso, contribuindo, ainda, para diminuicdo do ndmero de
processos submetidos ao Poder Judiciario.

A priori, a Lei 11.997/2009 (BRASIL, 2009) previu a usucapido extrajudicial apenas para situacGes
de regulariza¢do fundiaria e de interesse social. Posteriormente, o atual Cddigo de Processo Civil, em seu
artigo 1.071, que acresceu o artigo 216-A a Lei dos Registros Publicos (BRASIL, 1979), instituiu o

procedimento de usucapido extrajudicial ordinario.
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As diretrizes normativas para a realizacdo desse procedimento no Registro de Iméveis enfatizam
a maior celeridade e a reducao de custos e demandas no Poder Judicidrio, mediante a desjudicializacdo
de procedimentos e resolucdao extrajudicial dos conflitos: “Art. 14. Paragrafo Unico. A impugnacdo do
titular do direito previsto no caput podera ser objeto de conciliagdo ou mediacdo pelo registrador. Ndo
sendo frutifera, a impugnacdo impedira o reconhecimento da usucapido pela via extrajudicial”
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017).

Conforme dados estatisticos fornecidos pela Associacdo dos Registradores Imobilidrios de Sao
Paulo (grafico de usucapidao), no periodo de 2020 a 2022, foram efetuados 1.819 procedimentos
extrajudiciais de usucapido pelos registros de imdveis da Capital, dos quais 568 foram deferidos e
formalizadas as titulacBes de propriedade (ASSOCIACAO DOS REGISTRADORES IMOBILIARIOS DE SAO
PAULO, 2022).

No dmbito do Direito de Familia, importante inovacdo ocorreu com a aplicacdo da Lei 11.441/2007
(BRASIL, 2007) que possibilitou a formalizagdo dos procedimentos do divércio e inventdrio por meio de
escritura publica extrajudicial, com a finalidade de tornar mais ageis e menos onerosos os atos de
dissolucdo do vinculo conjugal, os inventdrios e as partilhas e, ao mesmo tempo, descongestionar o Poder
Judicidrio.

Os atos notariais (escrituras publicas) podem ser efetuados sem necessidade de comparecimento
presencial das partes em cartério, por meio de videoconferéncia, conforme regulamentacao do Conselho
Nacional de Justica (2020d), referente aos atos notariais eletronicos.

Além da rapida realiza¢do da pretensao, os procedimentos extrajudiciais para inventario, divércio
ou separacdo tém custos expressivamente menores comparados as taxas judiciais, além da previsdo de
gratuidade para os casos definidos em lei. No estado de S3o Paulo, a taxa judiciaria (TRIBUNAL DE JUSTICA
DE SAO PAULO, 2021) referente as custas de inventario para o monte-mor no valor acima de RS
5.000.000,00 (valor maximo da tabela judicial), corresponde ao valor de custas judiciais de RS 87.270,00,
enquanto a efetivacdo pela via extrajudicial, de acordo com a tabela de custas de atos notariais do Estado
(COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL, 2021), compreenderia o valor de RS 7.758,95.

No decorrer dos ultimos anos de aplicagdo da Lei 11.441/2007 (BRASIL, 2007), houve significativo
desafogamento das vias judicidrias, mostrando-se como um instituto de grande valia, meio efetivo, justo
e célere. Segundo dados divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas (IBGE), os divércios
extrajudiciais representam mais de 20% (vinte por cento) das dissolu¢des de casamentos realizadas no
Brasil, ou seja, 43,8 mil processos (COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL, 2021).

Ressalta-se, ainda na esfera dos direitos de personalidade, em amparo aos direitos das pessoas

transgéneros, que o Supremo Tribunal Federal (2018), ao julgar a Acdo Direta de Inconstitucionalidade
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4.275, firmou o entendimento da possibilidade de se modificar extrajudicialmente, perante o registro civil,
0 nome e sexo, independente de cirurgia de redesignacdo sexual ou tratamentos hormonais. A alteracao
do prenome e sexo, diretamente, nos Cartérios de Registros Civis de Pessoas Naturais, tutela os direitos
fundamentais e a autonomia privada da pessoa, permitindo o pleno exercicio da autodeterminacgao para
adequacdo da identidade sociocultural autopercebida, em respeito ao principio da dignidade humana
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2018a). Conforme dados e informacgées da base estatistica do registro
civil, (ASSOCIACAO NACIONAL DOS REGISTRADORES DE PESSOAS NATURAIS, 2021), ja foram realizadas no
pais, mais de 4.000 adequacdes de nome e sexo.

As relagGes familiares, referentes ao reconhecimento do estado de filiagdo, constituem
significativa expressdo do direito humano a identificagao familiar e a identidade bioldgica. Ja sendo feito
o reconhecimento de paternidade ou maternidade bioldgica por procedimento gratuito no registro civil,
sem a necessidade de intervenc¢do do Poder Judiciario, desde 2012 (CONSELHO NACIONAL DA JUSTICA,
2012). O reconhecimento extrajudicial do vinculo socioafetivo foi viabilizado apds a consolidagdo do
entendimento pelo Supremo Tribunal Federal, com o reconhecimento da simétrica parentalidade
bioldgica e socioafetiva e pelo Provimento n2 63 do Conselho Nacional de Justica (CONSELHO NACIONAL
DE JUSTICA, 2017) que regulamentou a inclusdo da multiparentalidade decorrente da afetividade
diretamente pelas serventias extrajudiciais.

No que tange a alternativas extrajudiciais para a resolucao de conflitos entre credor e devedor, o
servico de protesto tem desempenhado fungdo importante na recuperacao de crédito, como uma solucdo
célere, acessivel e extrajudicial. As medidas de incentivo a quitacdo e renegociacdo de dividas pelos
Tabelides de Protesto de Letras e Titulos (CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2018b), como providéncias
prévias e facultativas aos procedentes de mediag¢do e conciliacdo, podem ser adotadas em relagdo a cada
protesto lavrado, visando a satisfacdo do crédito e evitando a interposi¢ao de um processo de execugdo
ou cobrancga para a concretizagao deste direito.

Denota-se que as alternativas de solugdes extrajudiciais de conflitos ja adotadas representam
marco na atividade extrajudicial, conforme parametros estabelecidos pelo Conselho Nacional de Justica
em consolidar uma politica publica permanente de incentivo e aperfeicoamento dos mecanismos
consensuais de resolucdo de litigios, voltados, especificamente, aos notarios e registradores.

A conciliagdo e a mediacdo, que também sdo aplicaveis aos conflitos urbanos e fundiarios,
mostram-se como um dos instrumentos efetivos de pacificacdo social, solucdo e prevencdo de litigios,
aptos a reduzir a excessiva judicializacdo dos conflitos de interesses, a quantidade de recursos e de
execucdo de sentencas. Os notarios e registradores estdo habilitados a exercer essa atribuicdo, aplicando

as técnicas especificas, atuando de modo a facilitar a comunicacgdo e favorecer a resolucdo do conflito.
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Constata-se que, com a acdo deles na solugao consensual, a intervenc¢ado do Estado tem se tornado
cada vez menos necessaria, agregando incontdveis beneficios ao Poder Judicidrio e cidadaos, estes tendo

a opgao de um procedimento extrajudicial imantado de caracteristicas da celeridade e desburocratizagdo.

3. RESOLUGCAO EXTRAJUDICIAL DE CONFLITOS NA REGULARIZACAO URBANA DE INTERESSE SOCIAL
COMO INSTRUMENTO DE TUTELA DO DIREITO A MORADIA E DIREITO A CIDADE

A ocupacdo ilegal de dreas é um problema que atinge a maioria das cidades brasileiras, em
especial nos grandes centros urbanos. A auséncia de politicas publicas de habitacdo e a falta de imdveis
adequados a moradia ampliam a vulnerabilidade social da populacdo economicamente desfavorecida e
a degradacdao ambiental.

A intensificacdo da urbanizacdo pds-revolucdo industrial, com o consequente aumento
populacional e do consumo dos recursos naturais, ocasionou o processo desordenado de crescimento das
cidades. Os assentamentos irregulares ndo possuem acesso ao espac¢o urbano formal, ao saneamento
basico e a infraestrutura urbana de transportes e servicos publicos.

De acordo com o IBGE, o qual coleta a cada dez anos, as informacdes sobre adequacdo de
moradias e saneamento bdsico, apurou-se que até o ano de 2015 existiam no Brasil 11.425.644 de
pessoas, o0 equivalente a 6% da populagdo, morando em “aglomerados subnormais”. Esta é a designagdo
pelo instituto para os “locais de ocupacdo irregular em terrenos de propriedade alheia — publicos ou
privados — para fins de habitacdo em areas urbanas e, em geral, caracterizados por um padrdo urbanistico
irregular, caréncia de servigos publicos essenciais e localizacdo em areas com restricdo a ocupacao”.
(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica -IBGE, 2010).

A ocupagdo ilegal integrou o modelo de desenvolvimento urbano brasileiro, justificado pela
existéncia de detalhada legislagdo urbanistica, flexibilizada na provisdo da ilegalidade de moradias nas
cidades como forma de manutenc¢do do baixo custo da forga de trabalho (GOMES; PINTO, 2020, p.562).

O surgimento de assentamentos urbanos informais configura-se como o resultado decorrente da
busca pela moradia por parte da populagdo carente, a qual, na auséncia de alternativas formais, se
instalou em dreas desocupadas, sem observancia das determina¢des urbanisticas e ambientais. A
irregularidade fundiaria alicerga-se na desigualdade da distribuicdo de rendas, na extrema exclusao social,
na auséncia de politicas publicas habitacionais e urbanas e no ndo atendimento da fung¢do social da
propriedade (SCHEID, 2017, p.434).

A funcdo social da propriedade imobiliaria urbana, prevista no artigo 182, § 29, da CF, da-se pela

sua utilizacdo, em conformidade com as diretrizes do plano diretor da cidade. A finalidade imediata é
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viabilizar a democratizacdo das funcdes sociais da cidade em proveito de seus habitantes, prevendo
mecanismos de promoc¢ao do adequado aproveitamento do solo urbano.

Com o objetivo de fixar as diretrizes gerais sobre o conteldo normativo dos artigos 182 e 183, da
Constituigdo (BRASIL, 1988), a Lei 10.257/2001 (BRASIL, 2001 - ESTATUTO DA CIDADE-EC) estabelece uma
série de normativas de balizamento do uso da propriedade urbana, em favor do interesse do coletivo,
visando a contemplar a seguranca e o bem-estar de todos os que compdem as sociedades no meio
ambiente artificial.

A regularizacdo fundidria e a urbaniza¢do de areas ocupadas por populacdo de baixa renda sdo
uma das diretrizes da politica urbana, conforme artigo 29, inciso XIV, do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001).

Os nucleos de ocupacao, situados em dreas ambientais de conservacao, preservacao permanente,
margens de rios, representam um passivo ambiental das cidades que precisa ser enfrentado pelas
municipalidades (PRESTES, 2008, p.250) e necessita de investimentos com a finalidade de diminuir os
impactos ambientais.

O gerenciamento da capacidade de resiliéncia que a natureza demanda, o ordenamento e o
planejamento do territério devem estar fundamentados na promogao de um desenvolvimento inclusivo,
equitativo e sustentavel (GASPAR In: GASPAR, 1996, p. 707-718).

Os assentos informais e a moradia digna sdo temas inseridos nos Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) da Agenda 2030 das Nagdes Unidas (ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS, c2022). O
ODS 11, denominado “Cidades e Comunidades Sustentaveis”, com a descri¢cdo de “tornar as cidades e os
assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”, tem como indicador 11.1.1 a
“proporcdo de populagdo urbana vivendo em assentamentos precarios, assentamentos informais ou
domicilios inadequados”. Sob a perspectiva desse ODS, busca-se como meta “Até 2030, garantir o acesso
de todos a habitagdo segura, adequada e a prego acessivel, e aos servigos bdsicos e urbanizar as favelas”

A existéncia de ocupagdo para moradias irregulares ocasiona conflitos fundidrios, demandas
judiciais para retomada da posse e remogdo forgada dos ocupantes. Por isso a relevancia da solugao
consensual dos conflitos decorrentes e a cooperagdo entre o poder publico, o registro imobilidrio e a
sociedade nas regulariza¢des fundiarias.

Como elucida Melo, o direito de moradia esta atrelado ao direito de propriedade. O Registro de
Imdveis, como destinatdrio final da regularizacdo fundidria, tem o dever juridico de presidir o
procedimento e desempenhar a atribuicio da ordem urbanistica em cooperagdo técnica com as
prefeituras e Ministério Publico, em beneficio dos moradores, “ja que a questdo registral representa
barreira quase intransponivel na regularizacdo fundiaria e no planejamento das cidades” (MELO, 2010, p.

29-30).
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O conflito fundidrio urbano, conforme artigo 32, da Resolu¢cdao Recomenda n2 87, do Conselho das
Cidades, caracteriza-se pela disputa da posse ou propriedade de imdvel urbano e como impacto de
empreendimentos publicos e privados, envolvendo familias de baixa renda ou grupos sociais vulnerdveis
gue necessitem ou demandem a protecdo do Estado na garantia do direito humano a moradia e a cidade
(BRASIL, MINISTERIO DAS CIDADES, 2009).

Segundo dados estatisticos referentes aos indicadores do mercado imobiliario, fornecidos pela
Associacdo dos Registradores de Sdo Paulo e Conselho Nacional de Justica, até 2019, tramitam no pais
11.413 agdes relacionadas a conflitos fundidrios coletivos urbanos (ASSOCIACAO DOS REGISTRADORES
IMOBILIARIOS DE SAO PAULO, 2019), o que evidencia a necessidade de tratamento especifico e a inser¢do
de mecanismos preventivos de litigios.

A regularizacdo fundiaria de situacdes ja consolidadas, estabelecida pela Lei 13.465/2017 (BRASIL,
2017) e regulamentada pelo Decreto 9.310/2018 (BRASIL, 2018), tem sido utilizada como solugdo para a
auséncia de politicas publicas pretéritas de integracdao social e espacial e resolucdo dos conflitos
possessorios.

A regularizac¢do fundidria urbana promovida mediante a legitimacdo fundiaria (reconhecimento
da aquisicdo origindria do direito real de propriedade sobre unidade imobilidria objeto da REURB)
somente poderd ser aplicada para regularizar os nucleos urbanos informais comprovadamente existentes
até 22 de dezembro de 2016, conforme artigo 99, § 12, da Lei 13.465/2017 (BRASIL, 2017), portanto a
referida legitimacdo nao é aplicavel aos ditos nucleos formados apds a vigéncia da lei.

Segundo Serpa, a regulariza¢do fundidria é conceituada como

o conjunto de medidas juridicas, ambientais e sociais que visam a regularizagdo de
ocupacoes irregulares de imdveis e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia e o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da propriedade
urbana e rural e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (SERPA, 2020,
p. 358).

A regularizagdo fundidria é o instrumento apto a fomentar os servicos e a infraestrutura publicos,
a recuperacdo de areas degradadas, com adequac¢do do uso dos recursos naturais e melhoria das
condigdes de habitabilidade das moradias.

A lei distingue duas espécies de procedimento: a regularizagcdo fundidria de interesse social
(REURB-S) e a regularizacdo fundidria de interesse especifico (REURB-E). A REURB de interesse social é
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados, predominantemente, por popula¢do de baixa renda,
como exemplo, as areas favelizadas, com o fim de viabilizar politicas sociais de protecao dos ocupantes

hipossuficientes economicamente.

Rev. Dir. Cid., Rio de Janeiro, Vol. 16, N.01., 2024, p. 1-24.
=2 R D‘ Claudio José Franzolin e Manuela Carolina Almeida Sodré
B DOI: 10.12957/rdc.2023.65189 | ISSN 2317-7721




14

A classificacdo tem o viés de identificar os responsdveis pela implantacao e obras de infraestrutura
essencial, os requisitos especificos para concessdo ao beneficidrio da legitimacao fundidria e o
reconhecimento do direito a gratuidade das custas e emolumentos em favor do titular do dominio que
for atribuido.

N3o sdo devidas custas ou emolumentos notariais ou de registro decorrentes de regularizacdo
fundiaria de interesse social a cargo da administracdo publica para os seguintes atos: o primeiro registro
da REURB-S, que confere direitos reais aos seus beneficidrios; o registro da legitimacdo fundiaria; o
registro do titulo de legitimacdo de posse e a sua conversdo em titulo de propriedade; o registro da
certiddo de regularizacdo fundiaria (CRF) e do projeto de regularizagcdo fundidria, com abertura de
matricula para cada unidade imobilidria urbana regularizada; a primeira averbacdo de construcao
residencial até setenta metros quadrados (70 m2 ); a aquisicdo do primeiro direito real; sobre unidade
imobilidria derivada da REURB-S; o primeiro registro do direito real de laje e o fornecimento de certidoes
de registro para os atos previstos anteriormente. Ressalta-se que o ndo cumprimento da gratuidade pelo
registrador importa na subsuncédo as penalidades legais (art. 13, §§ 12 e 62, da Lei 13.465/2017).

A regularizacdo fundiaria é realizada em duas fases: a aprovacao pelo poder publico competente
com a expedicdo da certiddo de regularizacdo fundidria (CRF), a qual confere os direitos reais aos
beneficiarios. A CRF é apresentada pelos beneficidrios ou pelo agente promotor diretamente ao Registro
de Imdveis, independente de determinacao judicial ou do Ministério Publico, iniciando-se a segunda fase
para registro das titulacdes.

Os instrumentos juridicos utilizados para a titulacdo sdo: a concessdo de uso especial de moradia,
a concessao de direito real de uso, a legitimacdo de posse, a legitimacdo fundidria e a usucapido individual
e coletiva.

Para viabilizar a regularizagao fundidria é facultada a realizagdo do procedimento extrajudicial
prévio de demarcagdo urbanistica, promovido pelo poder publico municipal ou pelo préprio Oficial de
Registro de Imdveis, conforme autorizado pelo artigo 12, § 52, do Decreto 9.310, de 15 de marg¢o de 2018
(BRASIL, 2018).

A demarcacgado urbanistica destina-se a identificar os imdveis publicos e privados abrangidos pelo
nucleo urbano informal e a obter a respectiva anuéncia dos titulares de direitos inscritos na matricula dos
imdveis ocupados e para a averbacdo nas matriculas da viabilidade da regularizacdo. Na hipdtese de se
apresentar impugnacao, podera ser adotado procedimento extrajudicial de composicdo de conflitos.

O principio da prevencdo e o da mediacdo dos conflitos fundiarios urbanos, visando a garantia do
direito a cidade e a moradia, sdo aplicados no procedimento de demarcagdo urbanistica e em todas as

fases da regularizacdo.
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A prevencao e a solucdo de conflitos, na fase de aprovacao do projeto de regularizacdo fundidria
pelo Municipio ou Distrito Federal podem ser efetivadas pela media¢cdo. Uma vez obtido o consenso, sera
concretizada a primeira fase da REURB, com a expedi¢do da certiddo de regularizagdo fundiaria (CRF) e
respectiva relacdo dos ocupantes e titulacoes.

A Lei de Regularizacdo Fundiaria (BRASIL, 2017) prevé, em seu artigo 14, a possibilidade de criacdo
de camaras administrativas de prevencdo e solugdo de conflitos pelos municipios e pelo Distrito Federal,
em convénio com o respectivo Tribunal de Justica estadual, com competéncia para a resolugdo dos
conflitos e a utilizacdo dos Centros Judicidrios de Solucdo de Conflitos e Cidadania.

Na fase de registro da certiddo de regularizacdo fundidria, salvo se ja realizada a prévia
demarcacdo urbanistica, devem ser notificados os titulares de dominio, confinantes e terceiros
eventualmente interessados que nao foram cientificados pelo Municipio, para tomar conhecimento da
CRF. O ndo comparecimento e a ndo apresentacdo de impugnacao, no prazo legal, importard em anuéncia
ao registro (BRASIL, 2017).

Caso haja impugnacao, deve ser iniciado procedimento extrajudicial de composicdo de conflitos,
por mediacdo, facultada a utilizacdo de arbitragem, objetivando a continuidade da regularizacdo sem
necessidade de intervencao judicial (BRASIL, 2017).

A regularizacdo fundiaria objetiva, portanto, ndo apenas a regularizacdo formal da propriedade
ou legitimacdo da posse, mas resolver conflitos de interesses, de forma individual ou coletiva, com a
finalidade precipua de garantir o direito a moradia.

A titulacdo dos ocupantes e a integracdo da drea ocupada a cidade formal? é condic3o para a
realizacdo dos direitos fundamentais, como propriedade, moradia, educacao, saude, trabalho, lazer, para
a protecdo ambiental e regulacdo urbanistica, como corolario do principio da dignidade da pessoa
humana e da sustentabilidade (MOURA; MOTA, 2018, p. 2.332).

Os instrumentos de regularizagao fundidria destinam-se a solucionar o problema das habita¢des
informais e resgatar aos cidadaos o direito de moradia digna, em um contexto ambiental favordvel e
respeito aos principios fundamentais, garantidos pela Constituicdo Federal, inerentes a todos,
independentemente do local em que habitam nas cidades brasileiras (SANTIN; COMIRAN, 2018, p. 1596).

A concepcdo do direito a cidade, desenvolvida por Lefebvre (2001, p. 118), alicerga-se no direito
de usufruir e transformar a cidade, conforme os desejos da populacdo. Refere-se ao “direito a vida urbana,
transformada, renovada”. E um direito de n3o exclusdo das qualidades, beneficios e melhorias da vida
urbana. Assim corresponde as formas de acesso da populacdo ao ambiente urbanistico, a gestdo
participativa para transformacdo da cidade, contrario ao processo de excludente marginalizacdo

(GUIMARAES; ARAUJO, 2018, p. 1788-1812).
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A Carta Mundial pelo Direito a Cidade, elaborada no Férum Social, em 2006, a qual sintetizou

direitos sociais, econémicos, ambientais e culturais, define o direito a cidade como

O usufruto equitativo das cidades dentro dos principios de sustentabilidade,
democracia, equidade e justica social. E um direito coletivo dos habitantes das
cidades, em especial dos grupos vulneraveis e desfavorecidos, que |hes confere
legitimidade de a¢do e organizacdo, baseado em seus usos e costumes, com o
objetivo de alcancar o pleno exercicio do direito a livre autodeterminacdo e a um
padrdo de vida adequado. O Direito a Cidade é interdependente a todos os direitos
humanos internacionalmente reconhecidos, concebidos integralmente, e inclui,
portanto, todos os direitos civis, politicos, econdmicos, sociais, culturais e
ambientais que ja estdo regulamentados nos tratados internacionais de direitos
humanos [INSTITUTO POLIS (Sdo Paulo), 2006].
A Nova Agenda Urbana (NAU), idealizada na Conferéncia das Nag¢des Unidas sobre Habitacdo e
Desenvolvimento Sustentavel - Habitat Ill, realizada em 2016, em Quito (Equador), tratou do direito a

cidade em seu artigo 11¢:

Compartilhamos uma visdo de cidade para todos, referente a fruicdo e ao uso
igualitarios de cidades e assentamentos humanos, almejando promover inclusao e
assegurar que todos os habitantes, das geracGes presentes e futuras, sem
discriminagdes de qualquer ordem, possam habitar e produzir cidades e
assentamentos humanos justos, seguros, saudaveis, acessiveis, resilientes e
sustentdveis para fomentar prosperidade e qualidade de vida para todos.
Salientamos os esforgos envidados por alguns governos nacionais e locais no sentido
de consagrar esta visdo, referida como direito a cidade, em suas legislacdes,
declaragdes politicas e diplomas (ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS, 2017).

A ndo concretizacdo do direito a cidade leva também a ndo efetivacdo do direito a moradia
adequada, imprescindivel para a existéncia de vida humana e garantia do proprio direito a cidade. Além
de custo acessivel, a moradia digna deve ter boas condicdes fisicas e salubres, acessibilidade, localizagdo
integrada a servigos publicos, op¢des de emprego e respeito aos padrdes habitacionais culturais de uma
comunidade (ALBUQUERQUE; RAMOS, 2021, p.928).

O direito social a moradia, previsto no artigo 62 da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), é corolério
do principio da dignidade da pessoa humana e as prestacGes positivas do Estado para sua efetivacdo
alinham-se com objetivo da Republica Federativa Brasil de erradicacdo da pobreza, da marginalizagdo e
das desigualdades sociais.

A Agenda Habitat 1l, adotada na Conferéncia das Nag¢Ges Unidades sobre Assentamentos
Humanos, em Istambul (Turquia), estabeleceu no paragrafo 22, o conceito de habitacdo adequada “que
deve ser sadia, segura, protegida, acessivel, disponivel e incluir servigos, instalacdes e comodidades
basicas, e o gozo de liberdade frente a discriminacdo de moradia e seguranga juridica da posse”

(ORGANIZAGAO DAS NAGCOES UNIDAS, 1996).
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A efetivacdo do direito a moradia digna é legada aos municipios em diversas fases da regularizacao
fundiaria (BRASIL, 2017). Ainda, vale realgar, conforme salienta Flavio Tartuce (2018, p. 7), ndo ha a
exigéncia de que o imovel seja utilizado apenas para moradia, sendo possivel também a presenca de uma
pequena atividade comercial ou empresarial na area, ja que o uso misto de atividades promove a
integracdo social e a geracdo de emprego e renda no nucleo urbano informal regularizado.

Sob a perspectiva da sustentabilidade econdmica e social, a regularizacao fundidria ativa a
movimentacdo na economia em decorréncia de a titulagdo viabilizar o acesso a financiamentos menos
custosos para investimentos em pequenos negdécios e melhorias da qualidade de vida do cidaddo e dos
imoveis (FERRAZ, In: NALINI; LEVY, 2014. p. 127-153).

A regularizacdo fundidria urbana, realizada no ambito extrajudicial, portanto, relaciona-se
diretamente com o acesso a ordem juridica justa para a tutela do direito a moradia digna e direito a
cidade, ao estimulo a resolucdo extrajudicial de conflitos, a sustentabilidade, a efetivacdo da funcao social
da propriedade e com os principios constitucionais de pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da

cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes.

CONCLUSAO

Os conflitos fundiarios urbanos representam grave problema social nas cidades brasileiras, com
significativas repercussdes na sua gestdo. O problema demanda o enfrentamento em ag¢do conjunta de
todas as instituicGes envolvidas e a promocgdo de politicas publicas com o objetivo de fomento a moradia,
0 uso e a ocupacdo adequados do solo, o saneamento ambiental, a prestacdo de servicos publicos e a
mobilidade urbana.

A procedimento de regularizacdo fundiaria (REURB) consolidado pela Lei 13.465/2017 (BRASIL,
2017), representa importante instrumento no ambito das politicas publicas voltadas a regularizagdo de
nucleos urbanos informais com a titulagdo dos ocupantes no Registro de Imdveis. O estimulo a resolugao
extrajudicial de conflitos, em refor¢o a consensualidade e prevenc¢do de litigios, € um dos principais
objetivos da REURB.

Ante referida problematica, a pesquisa buscou demonstrar que a composicdo consensual de
conflitos na regularizagdo de nucleos urbanos informais, pela via extrajudicial no Registro de Imdveis,
contribui com o acesso a ordem juridica justa e a tutela do direito a moradia e direito a cidade.

Como restou evidenciado, a fungdo do Registro de Imdveis é inerente atuacdo na prevencdo de
litigios e pacificacdo das relacGes juridicas atinentes a propriedade, em especial para viabilizar sua
operagdo sistematica. Vincula-se com as politicas publicas e instrumentos urbanisticos para adequada

ordenacdo da cidade, direito a moradia e acesso a justica.
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A notdvel mudanca de paradigmas no conceito de acesso a justica evidencia a insercao de
regulamentacao e incentivo de meios consensuais para de resolucdao de demandas no ambito privado e
extrajudicial. Sob essa ética incluem-se os servigos publicos prestados pelas serventias extrajudiciais. A
pluralizagdo das formas de resolu¢des de conflitos dinamiza o objetivo do Estado de pacificacdo social.

As politicas publicas de desburocratizagao, simplificacdo e a agilidade na resolucdo de conflitos,
visam a promoc¢do do crescimento econ6mico e social. Desenvolve-se uma nova compreensdo das
finalidades institucionais buscando efetivamente cumprir o acesso a justica e a ordem juridica justa.

Neste contexto, as serventias extrajudiciais, em todas as especialidades, atuam na prevencao de
litigios e resolucdo consensual de conflitos, promovendo direitos e contribuindo com a desjudicializacdo
das questoes afetas a sua competéncia. A aptidao para efetivar direitos com celeridade, autenticidade e
seguranca juridica é inerente a prépria funcdo exercidas pelos notdrios e registros publicos.

Ao presidir o procedimento de regularizacao fundiaria, o Registro Imobiliario exerce importante
funcdo social em cooperag¢ao com o poder publico. Em especial, no desempenho em localizar o imével a
ser regularizado na base de registros existentes, identificar os proprietdrios e titulares de direitos e os
confrontantes do imdvel, notificando os interessados e recebendo as impugnagdes.

Observa-se que a sistemdtica da regularizacdo fundidria se fundamenta na priorizacdo de
permanéncia dos ocupantes nos préprios nucleos urbanos informais. A via reversa, ou seja, a
judicializacdo dos conflitos fundiarios, em relevo os decorrentes de ocupacgao irregular pela populagdo de
baixa renda, enseja os consequentes reassentamentos e remoc¢des compulsérias das familias, em
dissonancia com os direitos fundamentais e dignidade humana.

Os instrumentos de regularizacdo fundidria integram o direito a cidade, pois, além da titulagdo
dos ocupantes que abrange o direito de propriedade, garantem também a seguranca da posse, a moradia,
0 acesso a urbanizagao, ao sistema viario, aos servigos publicos e a gestdo democratica participativa.

Restou constatado que as medidas extrajudiciais, para regularizagdao de nucleos de ocupagdo
informal, viabilizam o acesso a justica formal e material, portanto, a ordem juridica justa, uma vez que
possibilitam a continuidade do procedimento sem intervengdo judicial, com menor custo, mais celeridade
e efetividade.

Como resultado da analise produzida, conclui-se que é imprescindivel para a promogdo dos
direitos fundamentais de moradia, propriedade e do direito a cidade, a atuacdo do Registrador na adogao
de medidas extrajudiciais para solucdo dos conflitos fundidrios urbanos, com tratamento técnico
adequado, agil diante das peculiaridades e direitos envolvidos, sobretudo ante a vulnerabilidade dos

ocupantes que se encontram na posse do imével objeto de regularizacao.
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Sob a perspectiva de fomento a viabilidade de solu¢des extrajudiciais de tais conflitos, almeja-se
gue os resultados apontados possam contribuir para o debate juridico e subsidios pragmaticos para a

implementacdo do direito a cidade, a moradia e a ordem juridica justa.

NOTAS DE FIM

A demarcacgdo urbanisticas nao constitui condi¢do para o processamento e a efetivacao da Regularizagdo
Fundidria e consiste em procedimento administrativo pelo qual o Poder Publico, no ambito da regularizagdo
fundidria de interesse social, demarca imével de dominio publico ou privado, definindo seus limites, area,
localizagdo, confrontantes, identificando-se os titulares de dominio, os ocupantes e respectivas areas de posse,
qualificando-as por seu tempo e natureza, a fim de possibilitar os procedimentos a serem seguidos quanto a
publicidade e eventuais conciliagGes se houver impugnagdes (BRASIL, 2018).

2“Além de todos os beneficios sociais, urbanisticos e ambientais decorrentes da regulariza¢do dos loteamentos
ilegais e/ou clandestinos, ndo se pode ignorar a importancia do aspecto juridico da regularizacdo fundidria para a
economia e, também, individualmente para os proprietarios de imdveis situados em ocupagées informais. O
imdvel juridicamente regularizado passa a existir formalmente, tornando-se um ativo em relagdo a economia e um
bem no que diz respeito ao acervo patrimonial de seu proprietario”. (VEIRA; KEMPFER, 2021, p.153).
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