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RESUMO

Este estudo tem por escopo a analise da relacdo entre a regularizagdo fundiaria urbana de
interesse social em Goias, denominada Reurb-S, os seus autores e as normas de regéncia que
tangenciam esse processo, sob a perspectiva do direito fundamental a moradia. Serdo
exploradas as nuances, leis e regulamentos que influenciam a implementagdo dessa politica,
com destaque nos desafios e oportunidades que surgem durante o procedimento. A protecao
de dados pessoais assume especial relevancia nesse toar, tendo em vista o imperativo da
publicidade proprio da Reurb-S, conforme as normas de regéncia. Ao adentrar o contexto
especifico de Goias, este trabalho destaca a atuagdo da Corregedor-Geral da Justica na
regulamentagdo da Lei n° 13.465/2017 por meio do Codigo de Normas e Procedimentos do
Foro Extrajudicial. Emergem do presente estudo desafios relacionados a resisténcia de alguns
registradores de imoveis, possivelmente devido a gratuidade atribuida a Reurb-S. Essa
resisténcia, manifestada, em regra, por meio de atrasos em tese justifificados ou prenotagdes,
destaca a importancia da Corregedoria em fiscalizar e orientar os servigos extrajudiciais.
Trata-se de um trabalho do autor em andamento, correspondente ao projeto de pesquisa no
Doutorado Académico em Direito Constitucional do Instituto Brasileiro de Ensino,
Desenvolvimento e Pesquisa.

Palavras-Chave: regularizacdo; fundiaria; politica; publica.

Introducio

Pode-se afirmar que o direito a moradia tem por fundamento o principio da dignidade da
pessoa humana e foi erigido a categoria dos direitos fundamentais na Constituicdo Federal.
Malgrado os direitos da personalidade guardarem relacdo com os atributos existenciais da
pessoa humana, a partir do deslocamento da logica do direito patrimonial, assumem a ideia da
indissociabilidade, ineréncia.

P PG P guniii\‘ge;::dnde %ﬁ pommao - || G universi dade de Brasilia @ InfOJUS %"cz_: A]US

COIMERA

B I ] -y GEJUD
Universidade b michn cans Inmmn 8¢ et
B Fasiivo @ | DGRz furiszzz. | QPJus | €37

Rcnpq | simrzeisi . ONUEEE o B oeT doity

CAFES




5% ENAJUS g

Encontro de Administracdo da Justica

O direito a moradia guarda estrita relagdo com os direitos da personalidade, porque, para além
da essencialidade do bem, ele pode ser entendido como verdadeira manifestacao a intimidade
e da privacidade do individuo, corolérios da dignidade da pessoa humana.

A clausula geral de direitos prevista no artigo 11 do Codigo Civil ndo ¢ taxativa, mas aberta,
ou melhor, propositalmente vaga, ambigua, porque ela sempre deve ser renovar. Na realidade,
ela ¢ implicita, ja que o referido dispositivo legal ndo contém mencdo expressa acerca de
quais seriam os direitos da personalidade, o que os torna dindmicos.

A autodeterminacgdo informativa constitui-se em um direito da personalidade, porquanto ele
concede as pessoas o controle sobre as informagdes de cunho pessoal, no sentido de ela querer
autorizar ou nao a divulgagdo de algumas informagdes pessoais. Trata-se de um exemplo, no
Direito Brasileiro, de evolu¢ao dos direitos da personalidade.

1) O Direito a Moradia e a sua Relacdo com os Direitos da Personalidade

Extrai-se da Constituigdo Federal de 1988 que o direito do trabalhador constitui-se na base
dos diretos sociais, composta por diversos outros, como seguridade, seguranga e transporte,
aos quais se vinculam o Sistema Unico de Assisténcia Social — Suas, o Sistema Nacional de
Educio — SNE ¢ o Sistema Unico de Seguranga Publica — Susp, conforme a Lei n° 13.675, de
11 de junho de 2018, e o Sistema Nacional de Mobilidade Urbano, Lei n°® 12.587, de 3 de
janeiro de 2012. Esses direitos estdo ligados ao aspecto material das instituigdes responsaveis
por entregé-los a populagdo, como o Instituto Nacional de Seguridade Social e a Previdéncia
Complementar.

Para GARGARELLA (2023), a protecao de direitos sociais passa pela enunciagdo e criacao
de sistemas diversos e, para o grupo das pessoas mais vulneraveis, o legislador optou por criar
uma — pode-se dizer — espécie de colcha de microssistemas em um sé ato: o estatuto, como o
da Crianca e do Adolescente e o do Idoso.

Poder-se-ia indagar sobre qual seria o limite para se exigir judicialmente do Estado direito
subjetivo a uma prestacao social ou qual o limite toleravel da omissdo do Estado em relagdo a
pessoa. A questdo ¢ que, a concretizagdo de direitos demanda recursos publicos, que sdao
€scassos e possuem um custo, o que requer escolhas tragicas, a partir da analise econdmica do
direito. O acesso aos servicos € bens publicos depende de concregdo legislativa, ou melhor,
politica publica previamente regulamentada, fun¢do precipua do Legislativo, de modo que a
intervencao do Poder Judiciario ofenderia a separagao dos poderes, neste caso.

De acordo com SARLET, I, minimo existencial ¢ tudo aquilo que seja vital a estrita garantia
da sobrevivéncia fisica, dai porque reconhecivel a exigibilidade da prestacdo em face do
Estado. Obviamente que, a contrario sensu, direitos subjetivos a prestacdes que ultrapassem
os parametros do minimo existencial podem ser limitados pelo Estado-Juiz.

GARGARELLA (2023) pontua que a qualidade das politicas ptblicas estaria relacionada a
classe social a qual ela se destina, na medida em que, se se destinar a pessoas menos
favorecidas, caso da saude, por exemplo, a tendéncia € a de que, na pratica, ela serd menos
financiada, reflexo da omissao do Estado, se comparada as classes mais favorecidas.
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Dispde o artigo 182 da Constituicdo Federal que a politica de desenvolvimento urbana
incumbe aos Municipios, com vistas a garantir o bem-estar de seus habitantes, a partir da
promogao da funcdo social da cidade, sendo esta a origem da Reurb.

Que regularizagdo fundiaria se configura politica publica, nao ha duvida. Segundo SECHI, L.
politica publica é uma diretriz elaborada para enfrentar um problema publico, ou seja, uma
acdo do Estado com intencionalidade publica. A regularizacdo fundiaria, enquanto politica
publica, remonta aos direitos fundamentais a habitacdo e moradia dignas, que sdo direitos
sociais.

A regularizagdo fundidria de imdveis urbanos estd disciplinada na Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, constituindo-se, conforme dispde o artigo 9°, em um arcabouco de normas
juridicas, sociais, ambientais e urbanisticas voltadas a ordenacdo e incorporacdo de nucleos
urbanos informais ao territério urbano, bem como a titulagao de seus ocupantes.

2) Politicas Publicas e Regularizacao Fundiaria Urbana de Interesse Social (Reurb-S)
Trata-se a Reurb, como dito, de uma politica publica cujo pressuposto ¢ a existéncia de
pessoas habitando nucleos urbanos informais e irregulares, ou seja, ainda ndo incorporados ao
territério urbano. A implementacao eficaz dessa politica publica promove justica social e
desenvolvimento sustentavel, principalmente, para as pessoas menos abastadas e mais
vulneraveis, dai a importancia, entre outras, de se estudar este tema.

Malgrado a regularizagdo fundiaria urbana constituir-se em um ato administrativo complexo —
depende da atuacdo de diversas autoridades e 6rgdos —, quando finalizada — por finalizada
entende-se a entrega das obras de infraestrutura minima essencial e a titulagdo dos ocupantes
dos nucleos urbanos informais consolidados —, resolve problemas de natureza juridica,
urbanistica, ambiental e social.

Além da propria Lei n° 13.465/2017, os instrumentos legais vigentes, contextuais a
regularizacao fundidria, s3o, no ambito federal, entre outros, a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes
imobiliarias; a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do
Solo Urbano; a Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, por meio da qual se instituiu o Estatuto
da Cidade; a Lei n°® 12.651, de 25 de maio de 2012, que trata da protecao da vegetacao nativa;
aLein® 11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida
e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas; e a propria
Constitui¢ao Federal.

Segundo CUNHA (2003), a Reurb origina-se da propria Constituicdo Federal, artigo 182, e se
restringe a situagdes pretéritas ou informais, reguladas pela Lei n® 13.465/2017, ao passo em
que, para situagdes futuras ou de planejamento urbano, aplicam-se as Leis n° 10.257/2001,
6.766/1979 e a 4.591/1964.

No ambito municipal, por sua vez, ndo héa falar-se em prejuizo na eventualidade de
inexistirem leis municipais sobre o tema, haja vista que o legislador foi expresso ao dispor
sobre a sua prescindibilidade, sendo a Lei n® 13.465/2017 autonoma e autoaplicavel, ex vi do
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paragrafo unico do artigo 28. Alids, segundo o § 1° do artigo 2° do Decreto-lei n° 4.657, de 4
de setembro de 1942, que dispde sobre a Lei de Introdugdo as normas do Direito Brasileiro,
foram revogadas as leis municipais afeitas a regularizagdo fundiaria, editadas sob a égide da
Lein® 11.977/20009.

Os principais atores da Reurb, sdo: o Poder Publico Municipal, os responsaveis pela
implantagao loteamento irregular, os ocupantes do nucleo urbano informal e o Oficio do
Registro Publico de Imoveis da circunscricdo. O produto da regularizacdo fundiaria ¢ a
expedicao, pelo Poder Publico Municipal, da Certiddo de Regularizacao Fundiaria, que sera
submetida, ao final, a registro.

Assumem um papel coadjuvante neste cenario as Corregedorias da Justi¢a locais, a quem
competem a fiscalizagdo e a orientagdo aos servigos extrajudiciais de notas e de regsitro.

A propdsito, os dados pessoais das familias dos ocupantes também merece merecem atengao
por parte dos principais atores da Reurb, afinal, tanto o Poder Publico Municipal quanto o
Registrador de Imoveis e eventual empresa contratada pela municipalidade passam a ter
amplo acesso a esses dados durante a tramitacdo do procedimento.

Pode-se afirmar que a protegao de dados pessoais foi erigida a condicao de clausula pétrea
pela Emenda Constitucional n° 115/2022, ex vi do inciso LXXIX do artigo 5° da Constitui¢cao
Federal. Trata-se, pois, de um direito fundamental expressamente reconhecido na Carta
Magna, sendo assegurado a todos, nos termos da lei, o direito a protecdo dos dados pessoais,
inclusive nos meios digitais.

A coleta de dados pessoais sensiveis no processo de regularizacdo fundiaria urbana de
interesse social se faz presente em todo o seu tramite, como exemplo, informagdes sobre a
renda, estado civil, composi¢do do nucleo familiar, condi¢gdes de moradia, identificagcdo
nominal de ocupantes em nucleos urbanos informais e mapeamento de eventuais
predecessores.

CUNHA (2023) ensina que, se, por um lado, a transparéncia ¢ essencial para se garantir a
legitimidade do processo, por outro, a divulgagdo irrestrita dessas informagdes, seja pelo
Poder Publico Municipal, seja pelo Registrador de Imoéveis da circunscricdo ou pela
respectiva Corregedor-Geral da Justica, pode violar a privacidade das familias beneficiadas, o
que ¢ um fato preocupante, mormente por se tratarem de pessoas mais vulneraveis,
notadamente pelas perspectivas social e econdmica. E mister, portanto, que se encontre um
equilibrio entre a regra de publicidade e o dever de prevengdao a partir de mecanismos de
agregacdo, a fim de se garantir a transparéncia do processo, sem, contudo, expor dados
pessoais sensivelis.

E, alids, o que se extrai dos artigos 79 e seguintes do Provimento n°® 149, de 30 de agosto de
2023, do Conselho Nacional de Justica, por meio do qual foi instituido o Codigo Nacional de
Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de Justica — Foro
Extrajudicial, ou seja, o dever de as serventias extrajudiciais de todo o pais observarem, de
forma irrestrita, os comandos da LGPD em relacao aos usuarios do servigo.
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Incumbe, destarte, as principais institui¢des envolvidas no procedimento de regularizacdo
fundiaria urbana de interesse social compreenderem e implementarem politicas que estejam
em conformidade com os principios dispostos na Lei Geral de Protecdo de Dados e com os
objetivos da propria Reurb, de modo a mitigar eventuais riscos, com medidas robustas de
seguranga, notadamente em razao da multiplicidade de finalidades desta politica publica.

A intersec¢do dos direitos da personalidade com este tema da-se em razao do imperativo da
confidencialidade e da lei geral de prote¢ao de dados.

Os participes tétm o dever de se comprometer a proteger os direitos fundamentais de
privacidade e de liberdade e o livro desenvolvimento da personalidade da pessoal natural,
relativos ao tratamento de dados pessoais, inclusive nos meios digitais.

Em outros termos, ¢ mister que os participes da Reurb observem a Lei Federal n°
13.709/2018, de modo a limitar o tratamento as atividades e informagdes necessarias ao
cumprimento ajuste a ser firmado, utilizando as informag¢des em cumprimento de obrigagdo
legal ou regulatéria, no exercicio regular de direito, por determinacao judicial ou por
requisi¢do dos 6rgaos responsaveis.

Hé um dever de sigilo, mas também, um dever de ndo-agir quanto ao uso, rastreabilidade de
cada acesso e compartilhamento dos dados dessas pessoas, sendo para os fins de estrito
cumprimento do pacto.

3) Regulariza¢ao Fundiaria Urbana de Interesse Social em Goias

Sao essenciais ao processo de regularizagdo fundiaria urbana de interesse social a existéncia
de ocupacao informal em area essencialmente urbana, a qual se denomina nucleo urbano
informal, e a predominancia de familias de baixa renda.

De acordo com CUNHA (2023),0 principal intuito da Reurb-S ¢ promover o desenvolvimento
urbano sustentavel e a inclusdo social, passando para a formalidade unidades imobilidrias que
se encontram na informalidade. Dessa forma, o proprio nicleo urbano informal tera maiores
condi¢des de se desenvolver, e as pessoas que ali habitam também poderdo contratar
empréstimos para melhorar as suas casas e negociar os seus imoveis na formalidade, inclusive
com reflexos positivos para o proprio Estado, com a melhoria na arrecadagao tributaria.
Conforme dispde o artigo 13 da Lei 13.465/2017, a Regularizacdo Fundiaria Urbana
compreende 2 (duas) modalidades: Reurb de Interesse Social, destinada a ntcleos urbanos
informais ocupados por familias de baixa renda; e Reurb de Interesse Especifico, voltada as
demais familias ou a natureza nao residencial do imével. E, nos termos do inciso I do artigo
30, a definigdo cabe, exclusivamente, ao Poder Publico Municipal.

A propdsito, essa ¢ uma das etapas mais sensiveis no procedimento da regularizagdo fundiaria
urbana, porquanto, no caso da Reurb de Interesse Social — aqui, a maioria dos ocupantes tem
renda familiar abaixo da faixa definida pelo Municipio —, entre os diversos reflexos que ela
produz, estd a autorizacdo de gratuidade dos emolumentos para a realizacdo de buscas,
emissdo de certiddo e pratica de atos notariais e de registro.
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Em que pese a classificagdo possa ser revista, desde que haja um estudo técnico a justificar a
alteracdo da modalidade, conforme prevé o § 3° do artigo 30 da Lei Federal n° 13.465/2017, o
principal critério de defini¢do, como se percebe, ¢ a renda familiar.

Segundo VIEIRA (2023), compreendem a gratuidade legal todos os atos notariais a serem
lavrados, bem como os de registro e as certiddes extraidas no Poder Judiciario, sendo vedado
aos notarios e registradores recusarem ou retardarem a pratica do ato, sob as penas da lei,
conforme dispde o § 6° do artigo 13 da Lei n® 13.465/2017.

A depender do grau de complexidade do caso, a Reurb pode dar-se por fases, trechos ou
etapas. O legislador houve por bem relativizar algumas exigéncias legais para facilitar o
processamento da Reurb, conforme se vera adiante. O produto final da Reurb, como dito, ¢ a
expedi¢do de Certiddo de Regularizacdo Fundidria — CRF pelo municipio aderente, seguido
do registro perante o Cartdrio de Registro de Imoveis competente.

4) A Atuacao da CGJGO como Agente de Governan¢a em Goias

A Corregedoria-Geral da Justi¢a do Estado de Goias regulamentou a Lei n°® 13.465/2017, ao
editar o Cdodigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial, fruto do Provimento
CGJ/GO n°® 46/2020. Na sequéncia, ela também lancou, em meados do ano de 2023, o
Programa Regularizagao, instituido pelo Provimento Conjunto com a Presidéncia do Tribunal
de Justica do Estado de Goias n°® 14/2023, com base na Lei Federal n° 13.465/2017, no
Decreto Federal n® 9.310/2018, no Provimento n° 144/2023 do Conselho Nacional de Justica e
nos Enunciados da Carta da 3* Reunido do Forum Nacional Fundiario das Corregedorias
Gerais da Justica. O Programa tem por finalidade impulsionar agdes voltadas a celeridade das
medidas relativas a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social — REURB-S, de
modo a assegurar o direito a titulagdo da propriedade dos imoveis ocupados na forma prevista
na legislagdo pertinente.

Paralelo a criagcdo do Programa, foi instituido o Nucleo de Governanga em Regularizacao
Fundiéria por meio da Portaria n° 093/2023, da Corregedoria-Geral da Justi¢ca do Estado de
Goias, a quem compete a interlocugdo entre os principais atores da Reurb, a partir de estudos,
planejamento, cronograma de atividades e resolu¢do de questdes voltadas ao procedimento de
regularizag¢ao fundiaria urbana na modalidade REURB-S.

Em outros termos, ao Nucleo de Governanga em Regularizagdo Fundiaria, o6rgao
administrativo interno de governanga da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Goias,
incumbe a interlocug¢do entre os principais atores da Reurb, no intuito de refletir sobre o
melhor caminho legalmente cabivel a ser adotado, no sentido de viabilizar a ultimacao do
procedimento de regularizacdo fundidria urbana de forma eficaz, rdpida e desburocratizada.
Ele ndo possui autoridade definitiva para determinar o curso de agdo, especialmente se a
questao estiver sujeita a litigio judicial.

Tanto o Provimento CGJ/GO n° 46/2020, por meio do qual se instituiu o Cédigo de Normas e
Procedimentos do Foro Extrajudicial, quanto a Portaria n°® 093/2023, em que se criou o
Nucleo de Governanga em Regularizacao Fundiaria, ambos da Corregedoria-Geral da Justica
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do Estado de Goias, sdo normativas internas que t€ém o papel de concretizagdo de direitos
sociais.

Pode-se afirmar, no entanto, que a praxis dos cartérios de notas e registro também s3o fonte
do processo de regularizagao fundiaria urbana, ou melhor, fonte informal.

De acordo com NASCIMENTO (2021), ha uma série de dindmicas que ndo estdo escritas em
lugar algum, bem como procedimentos nao consolidados em um arcabougo normativo, o que
leva a uma ideia de patrimonialismo daquela informagao. O Regimento Interno, nesse sentido,
figura como se fosse um acordo de cavalheiros, que se aplica quando eles ndo estdo em
acordo. Ele serve para dar previsibilidade sobre a tramitacdo do projeto de lei e para evitar
que a maioria ndo “esmague’” a minoria.

NASCIMENTO (2021) ensina que ha normas puramente regimentais, normas regimentais de
reproducao constitucional e normas regimentais de concretizacdo de mandamentos
constitucionais. As puramente regimentais sdo normas contingentes e interna corporis; as
regimentais de reproducdao constitucional sdo normas ndo tdo necessarias; ¢ as de
concretizacdo de mandamentos constitucionais sdo aquelas normas que, como o proprio nome
diz, concretizam a Magna Carta.

Em verdade, o éxito desse procedimento depende de uma série de requisitos e fatores, entre
eles o registrador de imoveis da localidade, que assume especial fungdo na celeridade do
procedimento, especialmente no ambito da Reurb-S, em razdo da gratuidade que lhe ¢
peculiar.

A andlise objetiva e subjetiva acerca dos requerimentos apresentados pelo usudrio é do oficial
registrador ou notéario, o qual, diante de sua autonomia administrativa, pratica seus atos
independentemente de autorizagdo da Corregedoria-Geral da Justica local, de acordo com o
que dispde o artigo 41 da Lei Federal n® 8.935, de 18 de novembro de 1994.

5) Desafios e Perspectivas na Efetivacio da Reurb-S

A despeito dessa autonomia administrativa, em Goias, os Municipios aderentes ao Programa
Regularizagdo tém relatado certas dificuldades em face de uma aparente resisténcia
manifestada por parte de alguns registradores de iméveis em dar prosseguimento ao processo,
notadamente em relagdo a Reurb-S, talvez porque, neste caso, os beneficiarios sdo legalmente
isentos do pagamento de taxas e emolumentos. Isso impacta no faturamento dos cartorios,
entdo, ¢ natural pressupor o porqué de o legislador ter optado por incluir o § 6° ao artigo 13 da
Lei Federal n° 13.465/2017.

Trata-se, no entanto, de uma resisténcia, por assim dizer, velada, a partir de engavetamentos,
recusas injustificadas, atrasos, retardamento de prenotacdes, omissdo no fornecimento de
notas devolutivas etc, em que os afetados sdo o proprio Estado e toda a coletividade limitrofe
aquele nucleo urbano informal, mas os mais prejudicados sdo, principalmente, as pessoas e
familias vulneraveis que nele habitam.
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O poder de influéncia destes atores na edigdo dos atos normativos regentes da regularizacao
fundiaria urbana de interesse social constitui-se em uma espécie de conhecimento escrito e
ndo escrito, de analise empirica de funcionamento da estrutura do procedimento.

E de suma importancia, portanto, a participagdo democratica, efetiva e proativa de todos os
setores e Orgdos incumbidos da missdo de protecdo aos direitos dos mais vulneraveis, com
vistas a fiscalizar a implementagao eficaz desta politica publica.

6) Conclusoes e Recomendacoes

A Regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse Social se revela como uma poderosa
ferramenta de intervengdo estatal para assegurar os direitos fundamentais a habitagdo e
moradia dignas, ancorados nos principios dos direitos sociais consagrados pela Constituicao
Federal de 1988. O estabelecimento dessa politica publica visa, ndo apenas a regularizagao
juridica, urbanistica e ambiental de nucleos urbanos informais, mas a promocdao do
desenvolvimento sustentavel e a inclusdo social, especialmente para as familias de baixa
renda.

A Constituigdo, ao confiar aos Municipios a responsabilidade pela politica de
desenvolvimento urbano, consagra a esséncia da Regularizacdo Fundiaria, representada pela
Lei n° 13.465/2017. Esta legislagdao, aliada a outros instrumentos legais, configura um
arcaboug¢o normativo complexo que permeia desde o ordenamento do solo até a prote¢do da
vegetacao nativa, refletindo a amplitude e a interconexao das politicas publicas.

No contexto de Goias, a implementacao da Reurb encontra respaldo no Cédigo de Normas e
Procedimentos do Foro Extrajudicial, bem como no Programa Regularizagdo, instituido em
2023. A atuacdo do Nucleo de Governanga em Regularizacdo Fundiaria desempenha papel
crucial na interlocucdo entre os diversos atores envolvidos, buscando eficacia, rapidez e
desburocratizagao no procedimento.

Desafios emergem, especialmente, no ambito da resisténcia percebida pelos Municipios
aderentes em relacdo a alguns registradores de imoveis. A gratuidade atribuida a Reurb-S,
embora seja uma medida inclusiva, gera resisténcias causadas pela redugdo do faturamento
das serventias extrajudiciais imbuidas de darem prosseguimento ao procedimento, o que
impacta diretamente as comunidades vulneraveis. A participagdo democratica e proativa,
representada pela fiscalizacdo dos orgdos incumbidos da protecdo dos vulneraveis, torna-se
essencial para assegurar a efetiva implementagao desta politica publica, demandando uma
atuacdo estatal eficiente, com vistas ao combate as resisténcias que ameacam a plena
efetivacao dessa politica transformadora.
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