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Resumo

A regularizagdo fundidria urbana representa um dos principais desafios relacionados a
organizacdo territorial das cidades brasileiras. Em muitas situacdes, terrenos urbanos sdao
adquiridos por meio de contratos de compra e venda sem o devido registro em cartorio, o que
gera inseguranca juridica para os adquirentes e dificulta a formalizagdo da propriedade. O
presente estudo tem como objetivo analisar os aspectos juridicos e administrativos
relacionados a regularizacdo de terrenos urbanos adquiridos por contrato particular de compra
e venda. A pesquisa apresenta carater exploratorio e baseia-se em revisao bibliografica sobre
regularizagao fundidria, direito imobiliario e legislagdo urbana brasileira. Os resultados
indicam que a auséncia de registro formal da propriedade pode gerar diversos obstaculos para
os proprietarios, incluindo dificuldades na obtencao de financiamentos, transmissao do imovel
e regularizagdo documental. Conclui-se que a regularizagdo fundiaria constitui um
instrumento fundamental para garantir seguranca juridica aos proprietarios e contribuir para a
organizag¢ao do espaco urbano.
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Introducio

A regularizagdo fundidria urbana constitui um dos principais instrumentos para
garantir seguranca juridica aos proprietarios de imoveis e promover a organizacao territorial
das cidades. Em diversos centros urbanos brasileiros, ¢ comum a existéncia de terrenos
adquiridos por meio de contratos particulares de compra e venda que nao foram devidamente
registrados em cartorio, situacdo que impede o reconhecimento formal da propriedade

(Fernandes, 2002).

De acordo com a legislacdo brasileira, a transferéncia da propriedade de um imovel

somente se concretiza com o registro do titulo no cartério de registro de imdveis. Dessa



forma, contratos particulares de compra e venda, embora representem um acordo entre as
partes, ndo garantem automaticamente a titularidade formal do bem perante terceiros (Brasil,

2002).

Essa situagdo ¢ relativamente comum em processos de ocupagdo urbana,
especialmente em 4reas periféricas ou em loteamentos que foram implantados sem a devida
regularizacdo urbanistica. A auséncia de registro formal do imdvel pode gerar inseguranga
juridica para os adquirentes, dificultando a realizacdo de transagdes imobiliarias, a obtengao

de crédito e a regularizacdo documental do imovel (Rolnik, 2015).

Nesse contexto, a regularizagdo de terrenos urbanos adquiridos por contrato de compra
e venda torna-se fundamental para garantir o direito a propriedade e promover a integragao

desses imdveis ao sistema formal de registro imobiliario.
1. Referéncias Tedrico
1.1. Regularizac¢ao fundiaria urbana

A regulariza¢do fundidria pode ser definida como o conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais ¢ administrativas destinadas a formalizar a posse ou a propriedade de
imoveis ocupados de forma irregular. Esse processo tem como objetivo principal garantir
seguranga juridica aos ocupantes, possibilitando o reconhecimento formal do direito a
propriedade e promovendo a integracdo dessas areas ao ordenamento urbano formal. Além
disso, a regularizagdo fundiaria busca assegurar melhores condi¢des de infraestrutura urbana,
acesso a servigos publicos e inclusdo social das populagdes que vivem em areas irregulares

(Fernandes, 2002; Rolnik, 2015).

De acordo com Fernandes (2002), a regularizacdo fundiaria ndo deve ser
compreendida apenas como um processo de titulagdo da propriedade, mas como uma politica
publica mais ampla que envolve aspectos legais, urbanisticos e sociais. Esse processo inclui
etapas como levantamento cadastral, analise da situagdo juridica dos imoveis, elaboracdao de
projetos urbanisticos e registro da propriedade em cartdrio. Dessa forma, a regularizagao
fundidria contribui para a organizacdo territorial das cidades e para a garantia do direito a

moradia previsto na Constitui¢ao Federal brasileira (Brasil, 1988).



No Brasil, a regularizacdo fundiaria ganhou maior destaque a partir da criagdo de
instrumentos legais voltados a organizacdo do espaco urbano e a garantia do direito a
moradia. Um dos marcos importantes nesse processo foi a promulgagao do Estatuto da Cidade
(Lei n® 10.257/2001), que estabeleceu diretrizes para a politica urbana e introduziu
mecanismos voltados a promocdo da fun¢do social da propriedade urbana (Brasil, 2001). Essa

legislagdo reconhece a importancia da regularizacao fundiaria como instrumento de inclusdo

social e de reducao das desigualdades no acesso a terra urbana.

Posteriormente, a criacdo da Lei n° 13.465/2017, que trata da regularizacdo fundiaria
rural e urbana no Brasil, ampliou os mecanismos legais disponiveis para a formalizagdo de
iméveis ocupados irregularmente. Essa legislacdo instituiu a chamada Regularizagdo
Fundiaria Urbana (REURB), que estabelece procedimentos simplificados para a titulacao de

propriedades e a regularizagcdo de nucleos urbanos informais (Brasil, 2017).

Além dos aspectos juridicos, a regularizagdo fundidria também possui grande
relevancia do ponto de vista urbanistico e social. A formaliza¢do da propriedade permite que
os moradores tenham acesso a servigos publicos essenciais, como infraestrutura urbana,
saneamento basico, energia elétrica e transporte publico. Além disso, a regularizagao
contribui para a valorizagdo imobilidria das éareas regularizadas e para a melhoria das

condi¢des de vida da populacao residente nesses locais (Rolnik, 2015).

Outro aspecto importante refere-se ao impacto da regularizacdo fundidria na
organizacao do espago urbano. A existéncia de areas ocupadas irregularmente dificulta o
planejamento territorial e a implementacdo de politicas publicas de infraestrutura e
desenvolvimento urbano. Dessa forma, a regularizacao dessas areas contribui para a criacao
de bases cadastrais mais precisas, facilitando a gestao do territorio e a elaboragdo de politicas

urbanas mais eficientes (Fernandes, 2002).

Portanto, a regularizagdo fundidria constitui um instrumento fundamental para
promover a inclusdo social, garantir seguranca juridica aos ocupantes e contribuir para o
desenvolvimento urbano sustentavel. A implementagdo de politicas publicas voltadas a
regularizagdo de imoveis urbanos representa um passo importante para reduzir a

informalidade territorial e fortalecer a organizacdo do espaco urbano nas cidades brasileiras.



1.2. Contrato de compra e venda de imoveis

O contrato de compra e venda constitui um instrumento juridico amplamente utilizado
para formalizar a negociagdo e a transferéncia de bens entre vendedor e comprador. No
ambito do direito civil, esse contrato estabelece as condi¢des da transagao, incluindo o preco
do bem, a forma de pagamento, os prazos estabelecidos e as obriga¢des assumidas por ambas
as partes envolvidas na negocia¢do. No caso de imoveis, o contrato de compra e venda tem
grande relevancia, pois formaliza o acordo entre as partes e define os direitos e deveres

relacionados a aquisi¢do do bem (Brasil, 2002).

De acordo com o Cddigo Civil brasileiro, a compra e venda ¢ caracterizada quando
uma das partes se compromete a transferir determinado bem para outra mediante pagamento
em dinheiro ou outra forma de compensacdo previamente acordada. Esse tipo de contrato
pode ser celebrado por meio de instrumento publico ou particular, dependendo das

circunstancias da negociagdo e do valor do imdvel envolvido (Gongalves, 2017).

Entretanto, conforme previsto no Coédigo Civil brasileiro, a simples assinatura do
contrato de compra e venda ndo ¢ suficiente para transferir a propriedade do imovel de forma
definitiva. Segundo o artigo 1.245 do Codigo Civil, a propriedade imobilidria somente se
transfere com o registro do titulo no Cartério de Registro de Iméveis, momento em que o
comprador passa a ser oficialmente reconhecido como proprietario perante terceiros (Brasil,

2002).

Essa exigéncia legal tem como finalidade garantir seguranca juridica nas transagoes
imobilidrias, assegurando a publicidade e a autenticidade dos registros de propriedade. O
sistema registral brasileiro baseia-se no principio da publicidade dos atos juridicos,
permitindo que qualquer interessado consulte a situacdo juridica de determinado imdvel e

verifique quem € o seu proprietario legitimo (Diniz, 2014).

Em muitos casos, especialmente em areas urbanas periféricas ou em loteamentos
irregulares, ¢ comum que a aquisi¢ao de terrenos ocorra apenas por meio de contratos
particulares de compra e venda, sem que haja o registro formal da propriedade em cartério.
Nesses casos, embora o comprador possua um documento que comprove a negociacao

realizada, ele ndo possui a titularidade formal do imovel perante o sistema juridico, o que



pode gerar diversos problemas relacionados a seguranca da posse e a transmissdo do bem

(Fernandes, 2002).

A auséncia de registro do imoével pode dificultar, por exemplo, a obtencdo de
financiamentos, a venda futura do bem, a realizacdo de inventdrios ou a regularizagdo
documental da propriedade. Além disso, essa situagdao pode gerar conflitos juridicos em casos
de disputas pela posse ou propriedade do imovel, uma vez que o registro cartorial ¢
considerado a principal prova da titularidade imobilidria no ordenamento juridico brasileiro

(Gongalves, 2017).

Dessa forma, embora o contrato de compra e venda represente um passo importante na
negociacdo de imoveis, a efetiva transferéncia da propriedade somente ocorre com o registro
do titulo no Cartério de Registro de Imodveis. Por esse motivo, a regularizacdo documental de
terrenos adquiridos por contrato particular constitui uma etapa fundamental para garantir
seguranga juridica aos proprietarios e assegurar a formalizagdo da propriedade no sistema

registral brasileiro.
2. Metodologia

A presente pesquisa apresenta carater exploratério e abordagem qualitativa,
fundamentando-se principalmente em revisdo bibliografica sobre regularizagdo fundiaria
urbana e legislacao imobilidria brasileira. De acordo com Gil (2008), a pesquisa exploratdria
tem como objetivo proporcionar maior compreensao sobre determinado tema, permitindo
identificar conceitos, fundamentos teoricos e aspectos relevantes relacionados ao fendmeno
estudado. Esse tipo de pesquisa ¢ especialmente indicado quando o assunto ainda apresenta
diferentes interpretacdes ou quando se busca ampliar o conhecimento sobre determinado

problema social ou juridico.

A abordagem qualitativa foi adotada por possibilitar uma analise interpretativa das
normas juridicas, dos conceitos teoricos e das praticas relacionadas a regulariza¢do fundidria
urbana. Segundo Lakatos e Marconi (2017), a pesquisa qualitativa permite compreender
fendmenos sociais e juridicos a partir da andlise critica de textos, documentos e estudos
previamente publicados, contribuindo para a construcao de reflexdes mais aprofundadas sobre

o tema investigado.



A metodologia utilizada neste estudo baseou-se em levantamento bibliografico,
realizado por meio da consulta a livros, artigos cientificos, dissertagdes, teses € documentos
juridicos relacionados ao direito imobiliario e a regularizagdo fundiaria urbana. Conforme
destaca Severino (2016), a pesquisa bibliografica consiste na analise sistemdtica de produgdes
cientificas ja existentes, permitindo identificar diferentes perspectivas tedricas e contribuir

para o desenvolvimento de novos estudos sobre determinado tema.

Foram analisados livros, artigos cientificos e legislacdes relacionadas ao direito
imobilidrio e a regularizacdo de imdveis urbanos adquiridos por contrato de compra e venda.
Entre as legislacdes consideradas na andlise destacam-se o Codigo Civil brasileiro (Lei n°
10.406/2002), o Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) e a Lei n°® 13.465/2017, que dispoe
sobre a regularizacao fundiaria rural e urbana no Brasil (Brasil, 2001; Brasil, 2002; Brasil,

2017).

Além da andlise da legislagdo vigente, foram examinadas obras académicas que
abordam o tema da regularizacdo fundiaria e do direito a propriedade urbana, permitindo
compreender os principais desafios enfrentados pelos proprietarios de imoéveis adquiridos por
meio de contratos particulares de compra e venda. Segundo Fernandes (2002), a analise
bibliografica sobre regularizacdo fundiaria permite identificar as principais dificuldades

juridicas e administrativas relacionadas a formaliza¢ao da propriedade urbana no Brasil.

O processo de analise das fontes bibliograficas foi realizado por meio de leitura critica
e interpretacdo dos conteudos, buscando identificar os principais conceitos, fundamentos
legais e procedimentos relacionados a regularizagcdo de imdveis urbanos. Essa etapa permitiu
compreender a importancia do registro imobilidrio para a formaliza¢do da propriedade e os
instrumentos legais disponiveis para regularizar terrenos adquiridos por contrato de compra e

venda.

Dessa forma, a metodologia adotada possibilitou reunir e sistematizar informagdes
relevantes sobre a regularizagdo fundidria urbana e a legislacdo imobiliaria brasileira,
contribuindo para a compreensdao dos aspectos juridicos relacionados a formalizagdao da
propriedade de imdveis urbanos adquiridos por meio de contratos particulares de compra e

venda.



3. Resultados e Discussao

Os estudos analisados demonstram que a aquisi¢cao de imdveis por meio de contratos
particulares de compra e venda sem registro em cartorio ¢ uma pratica relativamente comum
em diversas regides urbanas brasileiras, especialmente em 4areas periféricas ou em
loteamentos que ndo passaram por processos formais de regularizacdo urbanistica. Esse tipo
de negociagdo ocorre frequentemente devido a facilidade e ao menor custo em comparacio
aos procedimentos formais de registro imobilidrio, o que leva muitos compradores a optarem

por contratos particulares como forma inicial de aquisi¢cao do imoével (Fernandes, 2002).

Entretanto, a auséncia de registro no Cartorio de Registro de Iméveis pode gerar uma
série de problemas juridicos para os adquirentes. Conforme estabelece o artigo 1.245 do
Codigo Civil brasileiro, a propriedade de um imdvel somente ¢ transferida de forma efetiva
com o registro do titulo no cartério competente. Dessa forma, mesmo que exista um contrato
de compra e venda assinado pelas partes, o comprador ndo ¢ considerado juridicamente

proprietario do imovel enquanto ndo realizar o registro formal da transacgao (Brasil, 2002).

Essa situagdo pode gerar inseguranga juridica, pois o imével continua formalmente
vinculado ao proprietario anterior no sistema registral. Em casos de disputas judiciais,
penhoras ou dividas do antigo proprietario, o comprador pode enfrentar dificuldades para
comprovar seus direitos sobre o imovel adquirido apenas por contrato particular (Gongalves,

2017).

Além disso, a falta de registro formal do imodvel pode dificultar diversos
procedimentos administrativos e financeiros, como a obtencdo de financiamentos
imobilidrios, a transferéncia do imovel para terceiros, a realizagdo de inventarios e a
regularizagdo documental perante Orgdos publicos. Em muitos casos, a auséncia de
documentacao adequada também impede que o imdvel seja integrado ao cadastro municipal e

que os proprietarios tenham acesso a servi¢os publicos essenciais (Rolnik, 2015).

Outro fator que contribui para a disseminacdo dessa pratica ¢ a existéncia de
loteamentos irregulares ou informais, nos quais os terrenos sdo comercializados antes da
aprovacao oficial do parcelamento do solo ou sem o devido registro no cartério competente.

Nesses casos, os compradores frequentemente recebem apenas contratos particulares ou



recibos de pagamento, o que dificulta a formalizacdo posterior da propriedade (Fernandes,

2002).

Diante desse cenario, a regularizagdo fundiaria e a formalizagdo do registro
imobilidrio tornam-se etapas fundamentais para garantir a seguranga juridica dos proprietarios
e promover a organiza¢do do espaco urbano. A implementacdo de politicas publicas voltadas
a regularizagdo de imoveis adquiridos por contrato de compra e venda pode contribuir para
reduzir a informalidade no mercado imobiliario e assegurar o direito a propriedade previsto na

legislacdo brasileira (Brasil, 2017).
Conclusao

A regularizacdo de terrenos urbanos adquiridos por contrato de compra e venda
constitui um processo fundamental para garantir seguranca juridica aos proprietarios e
promover a organizacao territorial das cidades. A formalizagdo da propriedade por meio do
registro no Cartério de Registro de Imoveis permite que o adquirente seja reconhecido
legalmente como titular do bem, assegurando seus direitos perante terceiros e evitando

conflitos relacionados a posse e a propriedade do imovel (Brasil, 2002).

No contexto urbano brasileiro, a auséncia de registro formal de imdveis ainda ¢ uma
realidade presente em diversas regides, especialmente em 4reas resultantes de processos de
ocupagdo irregular ou loteamentos implantados sem a devida regularizagdo urbanistica.
Nessas situagdes, muitos proprietarios possuem apenas contratos particulares de compra e
venda, documentos que, embora comprovem a negociagdo realizada entre as partes, nao

garantem a transferéncia legal da propriedade perante o sistema registral (Fernandes, 2002).

A regularizacdo desses imoéveis possibilita que os proprietarios tenham acesso a
diversos beneficios juridicos e administrativos. Entre esses beneficios destacam-se a
possibilidade de realizar novas transagdes imobilidrias, obter financiamentos, registrar
herangas e integrar o imével ao sistema formal de cadastro imobilidrio municipal. Dessa
forma, a formalizag¢do da propriedade contribui para fortalecer a seguranca juridica e reduzir

os riscos associados a informalidade no mercado imobiliario (Gongalves, 2017).

Além disso, a regularizagdo fundiaria também possui impacto significativo na

organizagdo territorial das cidades, uma vez que permite integrar areas anteriormente



informais ao planejamento urbano. A formalizacdo da propriedade facilita a implementagdo
de politicas publicas de infraestrutura urbana, como redes de sanecamento, pavimentagao,
iluminacdo publica e transporte coletivo. Dessa forma, a regularizagdo contribui para
melhorar as condi¢des de vida da populagao e promover o desenvolvimento urbano de forma

mais organizada e sustentavel (Rolnik, 2015).

Outro aspecto relevante refere-se a contribuicdo da regularizacdo fundidria para a
gestao do territorio urbano. A formalizagdo dos imodveis possibilita a atualizagao dos cadastros
imobilidrios e a melhoria das bases de dados utilizadas pelos municipios para planejamento
urbano e arrecadagdo tributaria. A existéncia de registros atualizados permite maior controle
sobre o uso e ocupacdo do solo, facilitando a elaboragdo de politicas publicas voltadas ao

desenvolvimento urbano (Fernandes, 2002).

Portanto, a regularizacdo de terrenos urbanos adquiridos por contrato de compra e
venda representa um instrumento essencial para promover seguranga juridica, garantir o
direito a propriedade e fortalecer a organizacdo do espago urbano. A implementacdo de
politicas publicas voltadas a regularizagdo fundiaria constitui um passo importante para
reduzir a informalidade territorial e contribuir para o desenvolvimento urbano mais

equilibrado e inclusivo nas cidades brasileiras.
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