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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar a regularizagdo imobilidria, com enfoque na atuag@o do advogado
nos procedimentos juridicos e praticos que asseguram a efetiva seguranga da propriedade. A auséncia de
regularizagdo formal de imoveis ¢ uma realidade que ainda gera inseguranga juridica, dificultando a transmisséo
de bens, o acesso a crédito imobiliario e a plena efetivacdo do direito de propriedade. Com base em pesquisa
bibliografica, a investigac¢ao aborda os fundamentos constitucionais e legais que disciplinam a matéria, bem como
a importancia da atuagdo do advogado nesse processo, seja na orientagdo documental, seja na condugdo de
procedimentos judiciais, administrativos e extrajudiciais. A analise evidencia que a regularizacdo imobiliaria
constitui instrumento indispenséavel para garantir a validade dos negocios juridicos, a valoriza¢do patrimonial e a
protecdo social, refor¢cando a relevancia do profissional do Direito como agente promotor da seguranga juridica
no mercado imobiliario.
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INTRODUCAO

A regulariza¢do de imoveis constitui uma problematica historica e complexa dentro do
contexto juridico brasileiro, representando um dos maiores desafios enfrentados tanto pelo
poder publico quanto pelos profissionais que atuam na area do Direito Imobiliario. Isso se deve
ao fato de que grande parcela dos imoéveis no Brasil, sejam eles urbanos ou rurais, encontram-
se em situagdo de irregularidade registral, de area ou documental.

Em muitos casos, as propriedades foram transmitidas de geracdo em geracao sem o
devido registro ou foram ocupadas informalmente, o que gerou um acumulo de situagdes que
demandam solugdes juridicas especificas e eficientes.

Apesar dos avangos legislativos e institucionais observados nas ultimas décadas, ainda
persiste um elevado indice de propriedades que se encontram a margem do sistema registral
formal. Essa realidade compromete a seguranca juridica nas relacdes imobilidrias, fomenta
litigios possessorios e impede o pleno exercicio do direito fundamental a propriedade formal,
conforme assegurado pela Constitui¢do Federal de 1988.

A auséncia de regularizacdo documental também dificulta a inclusdo social e o

desenvolvimento urbano ordenado, uma vez que impede o acesso dos cidaddos a politicas
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publicas essenciais, como o crédito imobilidrio, programas habitacionais e regularizagdo de
infraestrutura bdsica.

Esse quadro de irregularidade acarreta sérias consequéncias para o ordenamento juridico
e para o desenvolvimento econdmico e social do pais. A inseguranga juridica gerada pela falta
de registros formais limita o exercicio pleno do direito de propriedade, restringe a possibilidade
de utiliza¢do do bem como garantia em operagdes financeiras e dificulta o acesso as politicas
publicas de habitacdo e valorizagao patrimonial.

Além disso, a irregularidade fundiéria representa um obstaculo para a concretizagao da
fun¢do social da propriedade, principio constitucional consagrado na Constitui¢do Federal de
1988, que determina que a propriedade deve atender a fungdo social da propriedade e ao bem
coletivo, promovendo justica social e desenvolvimento sustentavel.

Nesse cenario, os aspectos juridicos e praticos da regularizagdo imobilidria tornam-se
essenciais para compreender como os instrumentos legais podem ser aplicados de maneira
eficaz na regularizacdo da propriedade. O estudo desse tema exige a andlise das normas que
disciplinam a regularizagdo fundiaria e a compreensdo do papel desempenhado pelos diversos
agentes envolvidos, especialmente o profissional do Direito.

O advogado exerce papel fundamental ao orientar juridicamente os proprietarios,
elaborar instrumentos contratuais adequados, conduzir procedimentos administrativos e
judiciais e garantir que todo o processo se desenvolva de acordo com a legislagao vigente.

A andlise da atuagdo do advogado permite identificar os mecanismos que garantem a
seguranca juridica da propriedade e consolidam o direito a moradia e a propriedade formal
como direitos fundamentais. O trabalho do profissional do Direito ¢ determinante para evitar
fraudes, prevenir conflitos e assegurar que a transferéncia e o registro da propriedade ocorram
de forma legitima, transparente e segura.

Assim, o advogado atua ndo apenas na esfera judicial, mas também de forma preventiva
e consultiva, colaborando com 6rgdos publicos, instituigdes financeiras, cartorios e
incorporadores na busca por solugdes juridicas adequadas a cada caso concreto.

A matéria € disciplinada principalmente pela Lei n® 13.465/2017, que estabelece normas
para a Regularizacdo Fundiaria Urbana e Rural (Reurb) no Brasil. Essa legislacao fortalece o
sistema registral publico de imdveis e complementa as disposi¢des da Lei n® 6.015/1973 (Lei
de Registros Publicos), além de integrar-se as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), que regula o uso da propriedade urbana de forma a cumprir sua fun¢do social.

Também ¢ relevante a Lei n® 11.977/2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida,



dispondo sobre a regularizag¢@o fundidria de assentamentos urbanos e criando mecanismos que
visam promover a moradia digna e acessivel a populacao de baixa renda.

Além dessas normas, as vias legais relacionadas a propriedade estdo disciplinadas no
Caodigo Civil de 2002, especialmente em seus dispositivos sobre posse, propriedade, usucapido
e direitos reais. Ja os procedimentos processuais de regulariza¢do encontram respaldo no
Codigo de Processo Civil de 2015, que introduziu instrumentos processuais mais céleres e
eficazes para a solugdo de conflitos fundiarios e para a formalizacao da propriedade.

Esses instrumentos juridicos visam conferir maior celeridade, eficacia e
desburocratizagao aos procedimentos de formalizacdo da propriedade, refletindo a necessidade
de adaptacdo do sistema juridico as demandas sociais contemporaneas. Além disso, o avango
das tecnologias da informagdo trouxe novas possibilidades de controle, transparéncia e
autenticidade documental.

Nesse contexto, destaca-se a ado¢do do blockchain, tecnologia de registro distribuido
que atua como um livro-razao digital descentralizado, registrando transacdes de forma segura,
transparente e imutavel.

Cada nova transagao ¢ inserida em um bloco que se conecta cronologicamente a uma
cadeia de blocos. A validagdo desses registros ¢ realizada pelos proprios participantes da rede,
0 que elimina a necessidade de uma autoridade central, como um cartério ou banco, para
garantir a autenticidade dos dados.

A incorporagao dessa tecnologia no setor imobiliario tem potencial para reduzir fraudes,
simplificar processos de registro e aumentar a confiabilidade dos dados imobiliarios. Isso
representa um avango significativo para o Direito Imobilidrio contemporaneo, que busca
conciliar seguranca juridica, inovacdo tecnoldgica e acessibilidade social. Para
desenvolvimento da pesquisa utilizou-se de metodologia bibliografica.

A presente pesquisa, portanto, buscou analisar a regularizacdo imobilidria sob a Otica
juridica e pratica, evidenciando a importancia da atuacdo do advogado como agente essencial
para a efetividade do direito de propriedade.

O objetivo foi demonstrar qual € o papel do profissional do Direito, que vai muito além
da atuacao em litigios, sendo indispensavel também na prevencao de conflitos e na promogao
da seguranca juridica nas relagcdes sociais e econdmicas, pilares fundamentais para o

desenvolvimento sustentavel e a justiga social no Brasil.

1. CONTEXTO HISTORICO, CONCEITO E EVOLUCAO DA REGULARIZACAO
IMOBILIARIA.



A compreensdo do mercado imobilidrio exige uma analise historica de sua origem. O
desenvolvimento do setor estd vinculado diretamente a formacdo da propriedade e a sua
utiliza¢do econdmica.

Segundo Sanchez (2025), a origem do mercado imobilidrio comegou com a aquisi¢ao
da propriedade imével e o aproveitamento econdomico do solo. As propriedades sempre foram
cobicadas pelo homem, seja porque nos primordios da civilizagdo a terra era sindonimo de poder
e soberania, o que ocorre até hoje.

Nesse sentido Sanchez (2025), percebe que o mercado imobilidrio surge a partir da
nocao de posse e dominio da terra, inicialmente coletiva e posteriormente individualizada. O
direito romano desempenhou papel essencial nesse processo, ao consolidar a propriedade
privada como instituto juridico fundamental, assegurando ao individuo o poder de usar, gozar
e dispor do imovel.

Durante o periodo feudal, a terra se manteve como principal fonte de riqueza e poder,
organizada por meio de concessoes e vinculos de serviddo. Com a modernidade e o crescimento
das cidades, esse cendrio se transformou, pois, a terra passou a adquirir valor econdomico e
comercial, sendo negociada e explorada também sob a ldgica do capital.

Para Sanchez (2025), no contexto brasileiro, a evolu¢gdo do mercado imobilidrio foi
intensificada pela urbanizacdo acelerada no século XX. Esse processo consolidou a moradia
como um bem juridico de relevancia social e econdmica, exigindo regulamentagdo especifica
para garantir seguranca juridica nas transagoes e protec¢ao do direito de propriedade.

Sanchez (2025), destaca que o Direito Imobiliario se relaciona com diversos outros
ramos do Direito, como o Direito Civil, ao regular posse, propriedade e contratos; o Direito
Registral e Notarial, no que diz respeito a formalizagdo documental; o Direito Urbanistico, ao
tratar da fungdo social da propriedade e do ordenamento das cidades; e at¢ mesmo o Direito
Constitucional, em razao da protegao do direito de propriedade e da moradia.

Conforme Navega et al (2021), a Regularizacdo fundidria ¢ categoria juridica diretiva,
enquanto fim e dire¢do da politica de reengenharia rural e urbana, ou de saneamento dos males
do campo e da cidade; matriz, enquanto género de varias formas de regularizar, abarcando a
multiplicidade dos aspectos de irregularidades prediais, da falta de titulagdo as graves desordens
habitacionais, passando por deficiéncias de infraestrutura e ocupagdes informais. Portanto, o
conceito de Direito Imobiliario vai além da simples compra e venda de imoveis, abrangendo
uma complexa rede de normas que garantem seguranca juridica, estabilidade patrimonial e

protecao ao interesse publico.



De acordo com Matos (2017), a regularizacdo imobilidria consiste no conjunto de
medidas juridicas, administrativas, registrais e técnicas que t€ém por finalidade adequar os
imoveis urbanos e rurais as exigéncias do ordenamento juridico, garantindo ao proprietario a
titularidade plena e juridicamente reconhecida de seu bem. Para o autor, a propriedade somente
se consolida quando devidamente registrada no cartério competente, sendo o registro
imobiliario o marco constitutivo e garantidor do direito real.

Desta forma destaca Tartuce (2015), A importancia da regularizagao esta diretamente
ligada a seguranca juridica, a valorizagdo patrimonial e a efetividade da fun¢do social da
propriedade, a regularizag¢do formal de imdveis ndo apenas confere legitimidade ao titular do
dominio, mas também viabiliza o acesso a crédito, a comercializagdo regular e a prote¢do contra
eventuais litigios possessorios ou dominiais.

Sob o ponto de vista social, a Constitui¢ao Federal de 1988 consagra, no art. 5°, XXII,
o direito de propriedade, condicionado pela fun¢do social prevista no inciso XXIII. Assim, a
regularizacdo ¢ o meio pelo qual o Estado e o particular asseguram que a propriedade cumpra
o seu papel dentro da coletividade, evitando situacdes de inseguranga fundiaria. (Brasil, 1988).

Nesse contexto Junior, 2012, observa a auséncia de regularizagdo imobilidria gera
reflexos negativos ndo apenas para o proprietario, que v€ seu patrimdnio limitado, mas para
toda a coletividade, que sofre com a informalidade e a instabilidade das rela¢des juridicas
fundiérias.

A atuacdo do advogado, portanto, ¢ indispensavel. Cabe a ele orientar o proprietario
quanto aos documentos necessarios, indicar os instrumentos juridicos adequados (escritura
publica, usucapido, retificagdo, adjudicacdo compulsdria, entre outros) e acompanhar o
processo junto ao cartorio. Essa atuacdo envolve analise documental, elaboracdo de contratos e
retificagdes de registro; procedimentos administrativos em cartérios e o0rgaos publicos; e
procedimentos extrajudiciais, como mediagdo, conciliacao e elaboragdo de pareceres.

Conforme observa Sanchez (2025), a regularizagdo da propriedade no Brasil sempre
esteve ligada a necessidade de seguranga juridica nas transagdes imobilidrias. A evolugdo da
documentagao imobilidria reflete a propria transformagao social e juridica do pais, que buscou
organizar o dominio da terra por meio de registros publicos.

Nos periodos colonial e imperial, a posse da terra era garantida muitas vezes por
sesmarias ou simples titulos outorgados pela Coroa, sem padroniza¢gdo documental. Tal situagdo
gerava inseguranga, pois diferentes individuos poderiam alegar direito sobre a mesma terra.
Somente com o Decreto n° 1.237/1864, que instituiu os primeiros registros formais de iméveis,

iniciou-se uma estrutura mais organizada de controle documental. Sanchez (2025).



Conforme Augusto et al (2017), com a promulga¢do do Cddigo Civil de 1916 (Brasil,
1916) que se estabeleceu que os direitos reais sobre imoveis transferidos por atos entre vivos
so seriam adquiridos ap0s a transcri¢ao ou inscri¢do no registro de imoveis (art. 675 do Codigo
Civil de 1916), popularizando o ditado "Quem nao registra ndo ¢ dono". E a posterior Lei de
Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), consolidou-se o atual modelo de registro imobilidrio
brasileiro, no qual cada imovel possui uma matricula individualizada (Brasil, 1973).

Esse avanco representou um marco juridico essencial, pois passou a conferir
autenticidade, publicidade e eficacia erga omnes aos direitos registrados, garantindo maior
seguranga as relagcdes patrimoniais.

Na segunda metade do século XIX, com o avanco da industrializagao, o Brasil vivenciou
intensa explosdo demografica nos grandes centros urbanos, sem que houvesse atuacao estatal
efetiva para sanar a crise habitacional. Nesse periodo, consolidou-se a ideia da casa propria
como aspiragdo social, o que levou a construcdo de moradias clandestinas e precarias,
resultando no surgimento das favelas.

Anos depois, com a intensificagdo da urbanizagdo e o agravamento de problemas sociais
como segregacdao espacial e desigualdade, foi instituido o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001), marco regulatorio da reforma urbana (Brasil, 2001), que assegurou o direito a
moradia, a sustentabilidade ambiental e a democratizacdo do espaco urbano, impondo aos
Municipios a responsabilidade de implementagdo por meio dos Planos Diretores.

Assim, embora o mercado imobiliario brasileiro tenha evoluido significativamente,
ainda subsiste grande numero de imoveis irregulares. Por isso, € essencial que profissionais do
setor, bem como compradores, vendedores e locadores, compreendam o processo historico de
legalizacdo, a fim de identificar irregularidades e adotar as medidas juridicas necessarias.

Augusto, 2017.

2. ASPECTOS E PROCEDIMENTOS JURIDICOS

A regularizagdo fundamenta-se na Constituicdo Federal de 1988, nas leis
infraconstitucionais brasileiras e na doutrina juridica especializada que analisa a pratica ¢ a
evolugdo da regularizagao de imdveis no pais. Busca-se compreender os conceitos estruturantes
relacionados ao direito de propriedade, a fun¢do social da propriedade, a moradia como direito
social e a atuacdo do advogado como elemento essencial na efetividade e seguranca juridica do
processo de regularizagdo imobilidria. Além disso, a pesquisa abrange o estudo das inovagdes
tecnologicas aplicadas ao sistema registral, especialmente o uso do blockchain, que se destaca

como ferramenta moderna de transparéncia e autenticidade na gestdo de registros publicos.



A Constituicdo Federal de 1988 ¢ o alicerce do sistema juridico brasileiro e o ponto de
partida para a compreensao das politicas de regulariza¢do fundiéria. Nela estdo dispostos os

principios e direitos fundamentais que orientam toda a legislagdo posterior.

O artigo 5°, inciso XXII, assegura o direito de propriedade, garantindo prote¢ao juridica
ao titular formal do bem e legitimando todas as agdes voltadas a sua defesa e registro. Esse
direito ¢ essencial a seguranga juridica e a estabilidade social, pois confere ao cidaddo a posse
e o dominio legal sobre o imovel, permitindo o pleno exercicio de suas faculdades de uso, gozo

e disposigao. (Brasil,1988).

O artigo 5°, inciso XXIII, complementa essa garantia ao determinar que a propriedade
deve cumprir sua fung¢ao social, isto ¢, deve atender ao interesse coletivo e ao desenvolvimento
equilibrado da sociedade. Dessa forma, o uso da propriedade deixa de ser um direito absoluto
e passa a estar condicionado a objetivos sociais € ambientais. Esse dispositivo fundamenta
politicas publicas de regularizacao e at¢ mesmo medidas de desapropriacdo de imoveis que nao

cumprem sua funcao social, equilibrando o direito individual e o dever coletivo. (Brasil, 1988).

O artigo 6° introduz o direito a moradia como um dos direitos sociais assegurados pelo
Estado, servindo de base para programas habitacionais e politicas de regularizacao fundiaria
que visam proporcionar moradia digna a populagdo. A inclusdo desse direito na Constitui¢ao
demonstra o compromisso do Estado com a erradicacdo da informalidade urbana e com a
promocao da dignidade humana, reconhecendo a moradia como um elemento essencial de

cidadania. (Brasil, 1988).

O artigo 22, inciso I, atribui a Unido a competéncia para legislar sobre direito civil,
registros publicos e propriedade, garantindo uniformidade e seguran¢a normativa em todo o
territério nacional. Essa competéncia permite a criacdo de leis federais, como a Lei n°
6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) e a Lei n°® 13.465/2017 (Lei da Reurb), que padronizam
os procedimentos de registro e titulagdo, evitando divergéncias regionais e assegurando a

integridade do sistema registral. (Brasil, 1988).

O artigo 30, inciso VIII, confere aos municipios a competéncia para promover o
ordenamento territorial e o planejamento urbano, o que inclui a implementagao de politicas de
regularizag¢ao fundiaria. Essa descentralizagdo ¢ essencial, pois ¢ no ambito municipal que se
conhecem as realidades locais, permitindo a aplicagdo pratica e eficiente das normas de
regularizacdo, especialmente por meio de planos diretores e programas de requalificagdo

urbana. (Brasil, 1988).



O artigo 170, incisos II e IIL, insere na ordem econdmica nacional os principios da
propriedade privada e da funcdo social da propriedade, reafirmando que o exercicio do direito
de propriedade deve contribuir para o desenvolvimento economico e social do pais. A
Constituicdo, nesse ponto, orienta o equilibrio entre liberdade econdmica e justi¢a social,
exigindo que a propriedade cumpra um papel produtivo e socialmente util, condi¢do

indispensavel a sustentabilidade e a igualdade. (Brasil, 1988).

No artigo 182, a Carta Magna trata das politicas de desenvolvimento urbano,
determinando que a propriedade urbana deve cumprir sua fun¢ao social e que o poder publico
municipal € responsavel pela execugdo dessa politica. Esse dispositivo € a base legal do Estatuto
da Cidade (Lein® 10.257/2001), que regulamenta o planejamento urbano, o uso racional do solo

e as agoOes de regularizacao fundidria nas cidades brasileiras. (Brasil, 1988).

O artigo 183 introduz a figura da usucapido urbana, que permite a aquisi¢ao de
propriedade por aquele que possua, por cinco anos ininterruptos € sem oposi¢ao, area urbana
de até 250 m? destinada a moradia propria e de sua familia, desde que ndo seja proprietario de
outro imével. Esse mecanismo juridico ¢ um dos instrumentos mais importantes de inclusdao

social e regularizacdo de moradias consolidadas em areas urbanas informais. (Brasil, 1988).

No campo rural, o artigo 184 preve a desapropriagdo de imdveis rurais que ndo cumpram
sua funcdo social, destinando-os a reforma agréria e a regulariza¢do fundiéria rural. Essa
medida busca corrigir desigualdades historicas na distribuicdo da terra e promover a funcao
produtiva e social da propriedade. Em contraposi¢do, o artigo 185 protege as propriedades
rurais que ja cumprem sua fun¢do social, garantindo seguranga juridica aos produtores que

utilizam a terra de forma adequada e produtiva. (Brasil, 1988).

O artigo 186 detalha os requisitos que caracterizam a fun¢ao social da propriedade rural,
como o aproveitamento racional e adequado, a utilizagdo dos recursos naturais de forma
sustentavel, o respeito as relacdes de trabalho e a exploragdo que favoreca o bem-estar de
proprietarios e trabalhadores. Esses pardmetros servem como critérios objetivos para definir

quando um imoével esta sujeito a desapropriagdo ou regularizagdo. (Brasil, 1988).

Por fim, o artigo 191 estabelece a usucapido rural, assegurando a aquisicdo da
propriedade aquele que, nao sendo proprietario, possua como sua, por ¢inco anos ininterruptos,
uma area de até 50 hectares, tornando-a produtiva com o trabalho proprio ou de sua familia e

nela estabelecendo sua moradia. Esse instrumento consolida a fungdo social da terra e valoriza



0 pequeno agricultor, promovendo inclusdo juridica e desenvolvimento rural sustentavel.
(Brasil, 1988).

Esses dispositivos constitucionais dialogam diretamente com a legislacao
infraconstitucional, estabelecendo uma relacdo de complementaridade que organiza, orienta e
operacionaliza o processo de regularizagdo imobilidria no Brasil, garantindo a efetividade dos
direitos previstos na Constitui¢ao e a segurancga juridica nas relagdes de propriedade. Destacam-

S¢:

O Codigo Civil de 2002 (Lei n° 10.406/2002), que regula os direitos reais € os modos
de aquisicdo e perda da propriedade. (Brasil, 2002). O Cédigo de Processo Civil de 2015 (Lei
n°® 13.105/2015), que disciplina os procedimentos processuais de usucapido, acdes possessorias
e registros imobiliarios. (Brasil, 2015). A Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/1973), que
estrutura os servigos notariais e registrais, assegurando publicidade, autenticidade e seguranca

juridica aos atos imobilidrios. (Brasil, 1973).

A Lein® 13.465/2017, que instituiu a Regulariza¢do Fundiaria Urbana e Rural (Reurb)
e modernizou os instrumentos administrativos e registrais. (Brasil, 2017). O Estatuto da Cidade
(Lein®10.257/2001), que fixa diretrizes gerais para a politica urbana, reforcando a fung¢ao social
da propriedade e o direito a cidade. (Brasil, 2001). A Lein® 11.977/2009, que criou o Programa
Minha Casa, Minha Vida, voltado a habitagdo de interesse social e a regularizagdo fundiaria de

assentamentos urbanos. (Brasil, 2009).

Para embasar os temas da regularizacao fundiaria, registros publicos, seguranga juridica

e o papel do advogado na legaliza¢dao imobiliaria serao utilizados autores.

2.1 Atuagdo do advogado: procedimentos juridicos da regularizagdo imobilidria

A Constituicdo Federal de 1988 ¢ o marco fundamental da prote¢dao da propriedade no
Brasil. O art. 5°, XXII, garante o direito de propriedade como direito fundamental, enquanto o
inciso XXIII estabelece sua funcdo social. Isso significa que a propriedade ndo pode ser vista
apenas como um direito individual, mas como um instituto que deve atender também ao
interesse coletivo. (Brasil, 1988).

Segundo Chalhub (2019), a funcdo social da propriedade, inscrita na Constituicao,
orienta todo o sistema juridico, vinculando o exercicio do direito de propriedade a sua utilidade
social. Nesse sentido, a Constitui¢do distingue a propriedade urbana e a propriedade rural, cada
uma com seu regime juridico peculiar, sobre o qual o principio da fungdo social atua

diferentemente, tendo em vista o tipo de utilizagdo que a natureza do bem comporta.



O Codigo Civil de 2002 disciplina a aquisi¢do, a transmissdo e a protecdo da
propriedade. O art. 1.245 do Cddigo Civel dispde que se transfere entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Cartorio de Registro de Imoveis. Sem o registro
inexiste propriedade, havendo apenas posse ou expectativa de direito. Além disso, os arts. 1.228
a 1.230 do Cdédigo Civil de 2002 disciplinam os poderes do proprietario, destacando que a
utilizacdo do imovel deve observar a fung¢ao social. (Brasil, 2002).

A Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/1973) ¢ a base pratica da regularizacao
imobiliaria, pois regula os atos de registro, averbagcdo e matricula. O art. 167 prevé os atos
registraveis, entre eles a escritura de compra e venda, doacdo, hipoteca e partilha. J& o art. 195
dispde que registro ¢ eficaz desde sua data, tornando o titulo oponivel contra terceiros. (Brasil,
1973).

Conforme Sanchez (2023), a atuagdo do advogado no campo juridico ¢ decisiva tanto
na via extrajudicial quanto na judicial. A dualidade entre essas esferas demonstra a relevancia
da advocacia preventiva, capaz de evitar demandas longas e onerosas. O advogado pode atuar
em registros, escrituras, retificagdes e procedimentos administrativos junto a cartérios e 6rgaos
publicos, bem como em ac¢des judiciais, como adjudicacdo compulsoria, inventario judicial,
anulacdo de registros irregulares e demais demandas correlatas.

Assim, a func¢do do advogado ndo ¢ meramente burocratica. Ele atua estrategicamente,
prevenindo litigios, interpretando a legislagdo a luz da funcdo social da propriedade e

assegurando que os direitos patrimoniais se consolidem com seguranca juridica.

2.2 Atuagdo do advogado: procedimentos praticos de regularizagdo imobiliaria

A orientacdo juridica na regularizagdo imobiliaria ¢ um procedimento complexo, que
exige ndo apenas conhecimento técnico sobre a legislacao civil, registral e urbanistica, mas
também a habilidade pratica do advogado em articular solugdes juridicas e orientar o cliente.

Para Sanchez (2023), o papel do advogado ¢ analisar a situacdo do imével, identificando
se ha matricula regular, registros atualizados ou pendéncias cartorarias. Essa analise envolve a
verificacao da existéncia de matricula ou transcri¢do anterior, o levantamento de onus reais
(hipoteca, penhora, usufruto) e a avaliacao da cadeia dominial, verificando se todos os atos de
transmissdo foram regularmente registrados. A intervencdo do advogado ¢ fundamental para
assegurar que o processo de regularizacdo ocorra em conformidade com o ordenamento
juridico, prevenindo nulidades e garantindo seguranga aos negdcios juridicos.

Portanto Sanchez (2023), a primeira etapa pratica ¢ a due diligence imobiliaria, ou seja,

a analise documental do imével. O advogado deve verificar a matricula, as averbagdes, a cadeia



dominial e a existéncia de 6nus reais ou restri¢des legais. A matricula ¢ a certiddo de nascimento
do imovel; dela decorre a presungao relativa de propriedade, de modo que qualquer ato juridico
sem sua analise prévia pode ser nulo ou ineficaz. Essa fase também inclui a analise de eventuais
contratos de compra e venda, escrituras nao registradas e documentos de posse, que poderao
servir de base para a regularizagao.

A boa formalizacdo contratual, aliada ao registro, ¢ condi¢do indispensavel para a
seguranca juridica dos negocios imobiliarios ao manejar os instrumentos processuais
adequados, viabiliza a consolidagdo do direito de propriedade, resguardando os interesses de
seu cliente. O advogado deve auxiliar na elaboragdo ou revisdo dos documentos necessarios,
como: Escrituras publicas de compra e venda, doagdo ou partilha; Procuragdes especificas;
Contratos particulares passiveis de posterior registro; Requerimentos e petigdes dirigidas ao
cartorio de registro de imoveis.

Ressalta Sanchez (2025), que o advogado ¢ quem orienta a escolha dos procedimentos
administrativos e judiciais adequados sobre o melhor caminho a ser adotado, seja por meio de
escritura publica, retificagdo registral, inventario, adjudicacdo compulsoria, entre outros
instrumentos. “A correta escolha do procedimento evita litigios futuros e assegura que o direito
de propriedade se consolide de forma definitiva. Quando a regulariza¢dao ndo pode ser resolvida
apenas no cartorio, o advogado pode propor medidas administrativas ou judiciais, como:
Retificagdo de registro (art. 212 da Lei n® 6.015/1973); Ac¢des de adjudicacdo compulsoria;
Ac¢des declaratorias de dominio; Inventarios e partilhas, tanto extrajudiciais quanto judiciais.

Para Tartuce (2022), a advocacia nesse campo exerce fungdo preventiva, assegurando
que os direitos patrimoniais ndo sejam apenas reconhecidos, mas também efetivamente
protegidos. Assim, mais do que apenas resolver pendéncias, o advogado deve orientar para que
o imoével se mantenha regularizado, prevenindo futuros litigios, a auséncia de regularizagao
fragiliza ndo apenas a situacao do ocupante, mas o proprio sistema registral, que depende da
confiabilidade para manter a paz social.

Além da seguranca juridica, a regularizacdo imobilidria traz vantagens diretas ao
titular: Acesso ao crédito, ja que imdveis devidamente registrados podem ser utilizados em
operagdes financeiras, como hipoteca e alienacdo fiduciaria; Facilidade de transmissao em
partilhas, doacdes e vendas; Protecdo patrimonial, uma vez que o bem passa a integrar de forma

plena o patrimonio do proprietario.

3. CONSEQUENCIAS DA AUSENCIA DE REGULARIZACAO IMOBILIARIA E
AVANCOS NORMATIVOS.



3.1 Os reflexos da auséncia de regulariza¢ao imobilidria.

A falta de regularizacdo de um imével gera insegurancga para o possuidor ou adquirente,
pois a propriedade somente ¢ reconhecida juridicamente com o registro no Cartorio de Registro
de Imoveis (art. 1.245 do Codigo Civil de 2002). Sem esse registro, o comprador ndo ¢
considerado proprietario, mas apenas possuidor, ficando sujeito a riscos de perda do imovel.
(Brasil, 2002).

A auséncia de regularizagdo imobilidria provoca sérios reflexos sociais e juridicos, uma
vez que a falta de politicas habitacionais eficazes leva a ocupacao desordenada de areas urbanas
periféricas, resultando em moradias precarias, sem infraestrutura e em desacordo com normas
de salubridade e seguranca.

Essa omissdao do poder publico favorece o surgimento de nticleos urbanos informais,
conhecidos como “cidades ilegais”, nas quais a violagdo ao principio da dignidade da pessoa
humana ¢ evidente. Nesse contexto, a Regulariza¢do Fundiaria, conforme a Lei n°® 13.465/2017,
constitui instrumento essencial para assegurar o direito @ moradia e promover a inclusdo social
ao garantir a legalizacdo e a seguranca juridica das ocupagoes. (Navega et al (2021).

Segundo Matos (2017), imdveis ndo regularizados ndo podem ser utilizados como
garantia real em operagdes de crédito, nem financiados por institui¢cdes bancarias. Isso limita o
desenvolvimento econdmico do proprietério e reduz o valor de mercado do imovel. Para o autor,
a inexisténcia de registro implica a fragilidade do direito, tornando-o vulneréavel a terceiros de
boa-fé e inviabilizando a plena fruicdo da propriedade.

Para Tartuce (2015), acrescenta que a auséncia de registro inviabiliza a circulacdo da
riqueza imobilidria, criando entraves econdmicos e impedindo o uso do imdvel como ativo
patrimonial. Outro reflexo importante sao as implicagdes sucessorias e familiares. A auséncia
de regularizagdo documental compromete inventarios, partilhas e doagdes, prolongando litigios
e aumentando os custos. Como a falta de regularizacdo documental impede a imediata
transmissdo mortis causa, gerando conflitos familiares e inseguranga patrimonial.

Afirma Sanchez (2025), afirmam que a irregularidade imobilidria ndo ¢ apenas um
problema individual, mas um entrave a seguranga juridica social e coletiva. Isso ocorre porque
a auséncia de regularizagdo compromete a arrecadagao tributaria, e prejudica o planejamento
urbano. Municipios deixam de arrecadar e a sociedade perde em infraestrutura e servigos.

Dessa forma, a atuagdo do advogado previne ndo apenas litigios particulares, mas

contribui para a solidez do proprio sistema registral. No ambito social e coletivo, assume papel



central, pois, ao orientar o cliente antes de transagdes imobilidrias, o advogado evita riscos de

aquisicao de imoveis irregulares e promove a confian¢a no mercado.

3.2 Blockacahin e novas tecnologias nos registros imobilidrios

A aplicagdo da tecnologia blockchain aos registros imobilidrios ¢ vista como uma
solucdo inovadora, capaz de trazer maior eficiéncia, confiabilidade e reducdao de custos ao
sistema registral. Segundo Teixeira e Mazzitelli, (2025) ao comparar o modelo brasileiro com
0 norte-americano, o uso do blockchain pode minimizar entraves burocraticos, garantir maior
seguranga juridica e tornar os processos mais transparentes, especialmente quanto a
autenticidade e a rastreabilidade dos atos registrais.

Contudo, apesar do potencial, a implementagao dessa tecnologia ainda enfrenta desafios
legais no Brasil. Nao existe regulamentacdo especifica no ordenamento juridico nacional que
reconheca a validade de registros realizados exclusivamente em blockchain, o que limita sua
adogao direta pelos cartorios.

Ainda de acordo com Teixeira e Mazzitelli, (2025), o principal desafio do uso do
blockchain no Direito Imobilidrio ndo ¢ de ordem técnica, mas juridica. Para o autor, “a efetiva
utilizacdo dessa tecnologia depende da criagdo de um marco normativo que reconheca
juridicamente a validade dos registros digitais e lhes atribua efeitos legais plenos”.

Nesse cendrio, a atuacdo do advogado ¢ essencial. Ele deve interpretar as inovagdes
tecnologicas a luz do ordenamento juridico, orientar clientes sobre a seguranga € 0s riscos
envolvidos em negocios digitais e dialogar com institui¢des publicas e privadas para viabilizar
solucdes compativeis com a realidade normativa. Assim, o advogado atua como um elo entre a

inovagao tecnologica e a preservacao da segurancga juridica.

CONCLUSAO

A analise da regularizagdo imobilidria demonstra que sua efetivagdo transcende a
simples formalidade cartoraria, constituindo verdadeiro instrumento de concretizagao do direito
de propriedade e da funcdo social prevista na Constituicao Federal de 1988. Trata-se de um
processo complexo que envolve aspectos juridicos, urbanisticos, sociais e econdmicos,
exigindo a atuacdo articulada do poder publico, dos profissionais do Direito e da sociedade
civil. A formalizacdo da titularidade por meio do registro ndo apenas assegura a protecao

individual do proprietario, mas também confere previsibilidade e confianga ao mercado



imobiliario, ao Estado e a coletividade, reforcando a importancia do sistema registral como pilar
da seguranca juridica no pais.

A regularizagdo imobiliaria, portanto, vai muito além da regularizacao documental. Ela
representa a efetivacao pratica de um dos direitos fundamentais mais relevantes: o direito a
moradia digna e a propriedade com fungdo social. Esse processo contribui para a organizacao
do territério urbano e rural, promovendo o uso racional do solo e evitando a expansdo
desordenada das cidades. A atuagdo integrada entre municipios, cartdrios, 6rgaos ambientais,
Ministério Publico e advogados ¢ determinante para o €xito dessas politicas, que resultam ndo
apenas em beneficios individuais, mas também em ganhos coletivos para a sociedade.

Os beneficios da regularizacao projetam-se em multiplas dimensdes. No plano juridico,
assegura seguranca e estabilidade as relagdes de propriedade, prevenindo litigios e fortalecendo
o sistema registral, além de garantir maior efetividade ao principio da publicidade dos atos
juridicos.

No plano econdmico, viabiliza a valorizag¢ao patrimonial, facilita o acesso ao crédito e
movimenta a economia local, pois imoveis regularizados podem ser utilizados como garantias
em operacoes financeiras e como ativos produtivos. No plano social, a regularizagao contribui
para o ordenamento urbano e rural, amplia a arrecadacdo tributiria e concretiza o direito
fundamental a moradia, promovendo inclusio e cidadania.

A figura do advogado, nesse contexto, assume papel essencial e multifacetado. Mais do
que um simples representante em disputas judiciais, o profissional do Direito atua como agente
preventivo e estratégico, capaz de transformar situacdes de inseguranca e informalidade em
solucdes juridicas estaveis e eficazes.

Sua atuacdo técnica envolve o levantamento e a analise documental, a escolha do
procedimento mais adequado seja judicial, seja extrajudicial, a intermediagdo junto a cartorios
e orgaos publicos, a regularizacao de areas urbanas consolidadas e, quando necessario, a defesa
dos interesses de seus clientes em juizo. Além disso, o advogado contribui para a
conscientizacao da populacao quanto a importancia da formalizagio da propriedade, orientando
sobre os impactos positivos da regularizacao para a seguranca juridica e para o desenvolvimento
comunitario.

A pesquisa evidencia ainda que o futuro da regularizagdo imobilidria passa,
inevitavelmente, pela modernizacdo tecnoldgica dos sistemas de registro e controle fundidrio.
O uso do blockchain, dos registros eletronicos e das plataformas digitais de interoperabilidade

entre cartdrios e 6rgaos publicos representa um avango significativo rumo a desburocratizagao



e a transparéncia. Tais ferramentas tém potencial para reduzir custos, eliminar redundancias e
minimizar fraudes, conferindo maior eficiéncia ao processo.

Contudo, esses avancgos tecnologicos ainda carecem de um marco normativo solido que
assegure a validade juridica e a compatibilidade com os principios tradicionais do Direito
Registral. Nesse cenario, o advogado permanece como figura central, atuando como intérprete
das inovagdes, mediador entre a tecnologia e o ordenamento juridico, e garantidor de que a
modernizagao ocorra em conformidade com os valores constitucionais.

Dessa forma, a regularizacdo imobilidria revela-se como um instrumento de
transformagdo social. Ao reconhecer a posse e converté-la em propriedade formalmente
registrada, o Estado promove dignidade, reduz desigualdades e fomenta o desenvolvimento
urbano sustentavel.

A atuagdo profissional do advogado ¢ o elo que viabiliza essa transformacao,
assegurando que cada etapa seja conduzida com observancia aos principios da legalidade,
publicidade e seguranga juridica. O fortalecimento dessa atuagdo contribui para um ambiente
imobilidrio mais confidvel, transparente e acessivel, o que reflete diretamente na estabilidade
das relacdes econdmicas e sociais.

Portanto, conclui-se que a regularizagdo imobilidria, quando conduzida de forma
adequada e orientada pelos principios constitucionais, representa ndo apenas um mecanismo de
seguranga patrimonial, mas também um instrumento de promog¢do da justi¢a social, do
desenvolvimento econdmico e do fortalecimento da cidadania.

O advogado, como agente indispensavel a administragao da justica, desempenha papel
decisivo nesse processo, transformando o direito de propriedade em uma realidade efetiva e em
harmonia com sua fun¢ao social. Assim, a regulariza¢do imobiliaria consolida-se como um dos
pilares da seguranca juridica e da paz social no Brasil contemporaneo, refletindo o compromisso
do Estado e da sociedade com a efetivagao dos direitos fundamentais e com o desenvolvimento

humano sustentavel.

THE ROLE OF A LAWYER IN REAL ESTATE REGULARIZATION:PRACTICAL
AND LEGAL PROCEDURES

ABSTRACT

This paper analyzes real estate regularization, focusing on the role of lawyers in the legal and practical procedures
that ensure effective property security. The lack of formal property regularization is a reality that still generates
legal uncertainty, hindering the transfer of assets, access to real estate credit, and the full enforcement of property
rights. Based on bibliographic research, the investigation addresses the constitutional and legal foundations
governing the matter, as well as the importance of lawyers in this process, whether providing documentary
guidance or conducting judicial, administrative, and extrajudicial proceedings. The analysis highlights that real



estate regularization is an indispensable tool for ensuring the validity of legal transactions, asset appreciation, and
social protection, reinforcing the importance of legal professionals as agents promoting legal security in the real
estate market.

KEYWORDS: Real estate regularization. Legal security. Lawyer’s role.
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