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RESUMO: A regularizagdo fundiaria urbana faz parte dos debates sobre ordenamento do
territorio nas cidades brasileiras como um processo essencial para a garantia dos direitos sociais
fundamentais e de moradia adequada. Portanto, coube a este estudo refletir sobre a atuagao
basilar dos municipios para a efetiva resolugdo deste problema. Este estudo objetivou, por meio
de andlise bibliografica qualitativa, identificar pontos que destacam o compromisso
institucional dos municipios e ratificam o seu dever em atuar na regularizacao fundiaria urbana.
Concluiu-se que possuimos caminhos que, se utilizados corretamente, possibilitardo promover

e implementar a regularizag¢do fundidria urbana nas cidades brasileiras.
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ABSTRACT: Urban land regularization is part of the debates on Territorial Planningin
Brazilian cities as an essential process for guaranteeing fundamental social rights and adequate

housing. Therefore, it was up to this study to reflect on the basic action of the municipalities
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for the effective resolution of this problem. This study aimed, through qualitative bibliographic
analysis, to identify points that highlight the institutional commitment of the municipalities and
ratify their duty to act in urban land regularization. It was concluded that we have paths that, if
used correctly, will make it possible to promote and implement urban land regularization in

Brazilian cities.

Keywords: Municipal planning; Urban Development; Urban Land Regularization; Urban

Policy Instruments.

INTRODUCAO

Pode-se observar na literatura sobre urbanismo que ao longo das ultimas décadas os
nucleos urbanos informais sdo uma realidade no contexto das cidades brasileiras (SANTIN &
COMIRAN, 2018) e se constata que pelos habitantes dessas areas ndo possuirem escrituras
legais formais, nao tém seguranca na posse. Esta condi¢cdo, também, leva a apresentar
arquétipos de desenvolvimento irregular e reforca na cidade a caréncia de servigos publicos
minimos. (FERNANDES, 2011).

Em virtude disso seria imprescindivel a atuagdo integrada do Poder Publico Municipal no
processo de regularizagdo fundidria urbana — Reurb - de nucleos urbanos informais, tendo em
vista o seu papel basilar constitucional de ordenador do territério e responsavel pelo
planejamento urbano, por conseguinte, tem o dever de possibilitar ao cidaddo o exercicio do
direito a cidade e a moradia digna.

Assim, entender o compromisso institucional dos municipios, no que se refere a
promocao da Reurb, ¢ de suma importancia na garantia do acesso equitativo e pleno a cidade e
aos seus equipamentos urbanos. Percebe-se entdo, como este fendmeno da irregularidade
urbana afeta precipuamente as populacdes em vulnerabilidade social, privando-as de uma série
de direitos basicos, que estdo previstos em tratados internacionais € no contexto legislativo
nacional.

Logo, entendeu-se, que fazer um recorte sobre a tematica fundidria urbana no pais, sob o
prisma de analise sobre as responsabilidades dos municipios, mostrava-se relevante e pertinente
dentro do atual cenario brasileiro.

Estruturando-se nesta linha condutora da proposta deste estudo, objetivou-se, por meio

de um estudo bibliografico de carater qualitativo, identificar e analisar os pontos de
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fundiéria urbana.

Na metodologia qualitativa aplicada ao estudo foram analisados os preceitos especificos
relacionados a regularizag¢do fundidria urbana estabelecidos pela Constituicdo Federal de 1988
(BRASIL, 1988), pelo Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), e por legislagdo especifica
(BRASIL, 2017).

Sublinha-se que o processo legislativo, no que tange a identificagdo da questao fundiaria
no contexto brasileiro, apareceu concretamente com o estabelecimento da Lei n.® 6.766, de 19
de dezembro de 1979 (BRASIL, 1979), do parcelamento do solo. Posteriormente, seguiu-se
com o reconhecimento da fungao social da propriedade a partir da promulgacao da Constitui¢ao
Federal de 1988 (BRASIL, 1988), que foi regulamentada pelo Estatuto da Cidade, na Lei n.°
10.257, de 10 de julho de 2001 (BRASIL, 2001).

Cabe-se ressaltar, que, porém, somente com a Lei n.° 11.977, de 9 de julho de 2009
(BRASIL, 2009), a regularizagao fundiaria urbana passou a ter uma legislagao especifica, que
foi recentemente alterada pela Lei n.° 13.465 de 11 de julho de 2017 (BRASIL, 2017), que foi
posterior regulamentada pelo Decreto Federal n.° 9.310, de 15 de marco de 2018 (BRASIL,
2018).

Sem embargo, foi esta ultima legislagdo que renovou a discussdo sobre regularizacdo
fundiaria em diversos topicos, pois, direcionou o tema para uma simplificagdo dos
procedimentos de maneira preocupante, por torna-los aparentemente praticos e efetivos,
destaca-se, porém, que embora tenha modificado outros elementos normativos importantes e
merecedores de destaques (MALTA; CORREA, 2018), mostrou uma linha de conduta na
direcdo da simples titulagdo, conforme mostraremos neste trabalho.

E, foi neste sentido, por andlise aos resultados encontrados neste estudo, que se pode
concluir que temos, conforme as atribui¢des municipais promovidas pelo amplo arcabougo
legal, caminhos que se usados corretamente pelos municipios brasileiros possibilitam o fomento
e a implementagao da regularizagao fundiaria urbana plena. Porém, conforme mostrado neste
estudo, ainda sdo pouco observados pelos gestores locais.

Diante disso, o presente trabalho, que analisou o compromisso institucional dos
municipios, no que tange a regularizacdo fundidria urbana frente as legislacdes citadas em

destaque, tentou fomentar este relevante debate sobre o compromisso municipal de
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regulariza¢do fundiaria urbana, isto no sentido de provocar interesse para novos estudos com

abrangéncias urbanistica e social.

METODOLOGIA

Para a realizacdo do presente estudo se empregou o método qualitativo a partir da analise
documental. Buscou-se compreender os aspectos historicos, técnicos € normativos da tematica
da regularizacao fundidria urbana no Brasil e os seus reflexos no ordenamento do territorio.

A vista disso, efetuou-se um levantamento bibliografico e legislativo acerca do
compromisso municipal no que se refere a Reurb. Por meio desta andlise ao vasto campo
legislativo (Constituigdo Federal de 1988, Estatuto da Cidade e a Lei n.° 13.465/2017),
sedimentou-se com robustez a arguicao sustentada e mostrada na conclusao do trabalho, a de
identificar e analisar pontos de compromisso institucionais dos municipios que ratificam o seu
dever em atuar na regulariza¢ao fundiaria urbana.

Ademais, empregou-se as seguintes fontes imediatas, de conformidade com o que instrui
Bittar (2010): artigos, livros, documentos oficiais, além de legislagdes federais, decisoes do
Supremo Tribunal Federal (STF) e do Supremo Tribunal Justica (STJ). Isto com o fito de
realizar uma interpretagdo integral dos dados obtidos para proceder uma analise qualitativa do

conteudo, que fosse coerente e consubstanciada em elementos concretos.

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA: UM COMPROMISSO
CONSTITUCIONAL DOS MUNICIPIOS

No sentido de trazer a luz aspectos que embasam nossa tese argumentativa, salienta-se
que o direito a moradia esta elencado no artigo 6° da Constituicao Federal de 1988 (BRASIL,
1988) como um direito social fundamental. Outro ponto fundante ¢ de que a Carta Magna
preconiza também o importante papel no mundo juridico da fungdo social da propriedade.

Assim sendo, embora se verifique a veemente essencialidade de tais preceitos, 0s
municipios ndo disponibilizam as garantias basicas aos cidaddos, em virtude de se constatar na
literatura sobre o tema o crescente numero de nicleos urbanos informais nas cidades brasileiras
(FERNANDES,2011); (IBGE, 2010) . Logo, mostra-se relevante a abordagem desse tema sob
a oOtica legislativa obrigacional, com a finalidade de buscar diretrizes que possibilitem o

entendimento acerca da real responsabilidade dos municipios nas questdes fundiarias,
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especialmente as que envolve diretamente a regularizacao fundidria, isto a partir da visdo sobre
o ordenamento do territdrio local.

Salienta-se que Nunes e Figueiredo Junior (2018) identificaram que desde 1980 o
movimento de urbanizagdo brasileira ja havia sofrido transformacdes. Porém, os municipios
passaram a condicao efetiva de protagonismo, em virtude de uma nova posic¢ao atribuida com
o advento constitucional, somente a partir do ano de 1988. A nova estruturagao federativa
proporcionada pela nova Carta Magna fez com que os municipios tivessem responsabilidades,
como autonomia e recursos, fatores que influenciaram diretamente na sua organizacao e gesto.

Portanto, abarcando este novo contexto, Nascimento (2018) afirmou que a regularizagao
fundiaria urbana — Reurb - dos nucleos informais passou a ser um dever e ndo faculdade da
municipalidade. Para o autor “o direito a ‘moradia adequada’ esta intimamente ligado ao direito
da regularizacdo fundidria ordenada”. (NASCIMENTO, 2018, p.17).

Neste sentido, para entender o viés deste estudo seria necessario ir ao encontro ao que
estabelece a Carta Magna no seu artigo 30., inciso VIII, que atribui a competéncia aos
municipios de promoverem “no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano” (BRASIL,
1988), transferindo-lhe o irrefutavel protagonismo das questdes fundiarias locais.

E, neste mesmo artigo constitucional mencionado, no seu inciso I, tem-se que cabera aos
municipios legislar sobre matéria de interesse local (BRASIL, 1988). Com isso, as regras
urbanisticas de carater especifico e basilares para o escorreito convivio social devem ser
implementadas pelo supracitado ente federativo.

Portanto, recorrendo a Nascimento (2018, p.25), pode-se afirmar e fica claro que, somente
ao Municipio caberd “o parcelamento do solo em zonas urbanas, de expansao urbana ou de
urbanizacdo especifica”. Para além disso, ao ser criado um “nucleo urbano deve ser atendido as
determinagdes sociais, primando pelo adequado ordenamento no desenvolvimento das
cidades.” (NASCIMENTO, 2018, p.25).

Para fortalecer estes preceitos enunciados, cabe-se resgatar a Constituicdo Federal de
1988 (BRASIL, 1988) e sublinhar que as diretrizes gerais, no que tange a matéria de direito
urbanistico, devem ser estabelecidas pela Unido e pelos Estados, por competéncia concorrente,

conforme estabelece o artigo 24, Inciso I. (NASCIMENTO, 2018).

Assim, em regra, as normas federais e estaduais proferidas nessa tematica devem ter um

conteudo genérico, em forma de diretrizes. Ratificando esse entendimento e tendo o intuito de
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sanar controvérsias o Supremo Tribunal Federal (STF) se posicionou na ADI n® 478, conforme

ementa da manifestagcdo proferida, a seguir:
A criacdo, a organizagdo e a supressao de distritos, da competéncia dos Municipios,
faz-se com observancia da legislagdo estadual (CF, art. 30, IV). Também a
competéncia municipal, para promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo
do solo urbano CF, art. 30, VIII por relacionar-se com o direito urbanistico, esta sujeita
a normas federais e estaduais (CF, art. 24, I). As normas das entidades politicas
diversas Unido e Estado-Membro deverio, entretanto, ser gerais, em forma de

diretrizes, sob pena de tornarem inécua a competéncia municipal, que constitui
exercicio de sua autonomia constitucional (BRASIL, 1997, grifo nosso).

Ainda, ratificando pontos da responsabilidade dos municipios em relacdo a
responsabilidade pelo ordenamento urbano, a Carta Magna estabelece que a municipalidade
dispde de competéncia comum no que abrange questdes ambientais e urbanisticas, com os
outros Entes da Federagdo, levando-se em consideragdo os principios do interesse e da
subsidiariedade, conforme disposto no seu artigo 23, abaixo transcrito:

Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios: (...) VI - proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de

suas formas; (...) IX - promover programas de constru¢do de moradias e a melhoria
das condi¢des habitacionais e de saneamento basico;

)

Paragrafo unico. Leis complementares fixardo normas para a cooperacdo entre a
Unido e os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, tendo em vista o equilibrio do
desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional (BRASIL, 1988).

Assim sendo, no sentido de acomodar possiveis conflitos legislativos se regulamentou o
paréagrafo tnico com a criagdo da Lei Complementar de n® 140/2011, que aborda, dentre outros
topicos: a cooperacdo entre Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios nas agdes
administrativas oriundas do desempenho da competéncia comum (BRASIL, 2011).

Orientando-se por estes pontos convergentes e para solidificagdo da tese deste estudo se
cumpre trazer a lume o que expde o artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL,
1988), que estabelece em relacdo a "politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico Municipal” a aderéncia obrigatoria as “diretrizes gerais fixadas em lei” com o objetivo
de “ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des da cidade e garantir o bem-estar de seus

habitantes.” (BRASIL, 1988).



N genciapiiTiee

INSTITUTO DE PESQUISA
DIREITOS E MOVIMENTOS SOCIAIS

Desta maneira, verifica-se que os instrumentos de politica urbana objetivam ordenar a
cidade, de tal maneira a organizar o desenvolvimento, proporcionando o bem-estar dos seus
habitantes. Para além disso, estimular metodologias de politicas publicas que promovam a
funcao social da propriedade (MALTA; CORREA, 2018). Assim sendo, compete a0 municipio
efetivar a politica de desenvolvimento urbano segundo o disposto no texto constitucional em
tela, tendo em vista que € o ente mais proximo dos cidaddos e do meio urbano em que ele vive.

Compreende-se neste liame que, o planejamento do espago urbano seja basilar para o
desenvolvimento das cidades, sendo a urbanizagdo e a estruturacdo da rede urbana processos
fundamentais para o estabelecimento de municipios com condigdes minimas de estrutura
publica para os municipes (NASCIMENTO, 2018). E, para que isto ocorra o Plano Diretor ¢ o
instrumento basico e primordial no estabelecimento desse processo, pois tem como designio o
ordenamento territorial.

Em fungdo disso, ¢ essencial que a gestdo municipal estabeleca no Plano Diretor normas
fomentadoras do processo de regularizagcdo fundiaria, determinando politicas concretas para
que isto ocorra. Para além disso, fixando objetivos, areas de atuacao, dispondo sobre a criagao
de programas de Reurb, instrumentos de controle e fiscalizacdo, Zonas Especiais de Interesse
Social-ZEIS. Bem como, assisténcia para a populacao de baixa renda, dentre outros topicos, a
serem definidos a critério das necessidades locais, tendo como foco a garantia dos direitos
sociais.

Neste campo de atuagdo complexo ¢ importante salientar o crucial papel da integracao
popular nas discussdes urbanas diante da constru¢do de mecanismos para o enfrentamento da

irregularidade fundidria municipal.

O ESTATUTO DA CIDADE: PAPEL DO PODER PUBLICO MUNICIPAL NO
PROCESSO DE REURB

Cabe, e o estudo reforga estes topicos, evidenciar que nesta tematica da responsabilidade
municipal, no que tange as questoes de regularizacdo fundiaria urbana dos ntcleos informais,
merece destaque inquestionavel o Estatuto da Cidade, implementado por meio da Lei n°
10.257/2001 (BRASIL, 2001).

Este diploma legal se consolidou dentro de uma nova otica de pensar o direito a cidade,

pelo seu foco na imprescindibilidade da fun¢do social da propriedade e da cidade ao
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regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal (BRASIL, 1988). Diante disso, este
instrumento representou um suporte juridico para os municipios no enfrentamento aos
problemas urbanos, sociais € ambientais.

Sem embargo, no sentido de entender a importancia do Estatuto da Cidade como
instrumento estrutural para os municipios ao tratar do ordenamento do territorio, Fernandes
(2011, p. 22), afirma que este diploma legal regulamentou “as disposi¢des constitucionais e
estabeleceu uma abordagem ampla para a regularizacdo de terras, combinando a legalizagao,
melhoria e outras politicas de planejamento urbano relacionadas”. Portanto, este contexto,
alinha-os a pratica da regularizacdo fundiaria plena, que abarca as dimensdes juridica, social e
urbanistica.

Verifica-se entdo, que, o Estatuto da Cidade fortalece inequivocamente o vinculo dos
municipios a responsabilidade pelo ordenamento do territorio e pela regularizagdo fundiaria,
em razao da legisla¢do reconhecer o seu papel basilar no que tange a implementagao de diretivas
para o ordenamento urbano e processos de gestdo das cidades. Assim sendo, o mencionado
diploma legal concretiza o espaco da competéncia juridica e da agdo politica municipal,
preconizado pela Carta Magna, ampliando-o, especialmente, na abordagem da tematica de
regularizacdo fundidria urbana (FERNANDES, 2002), nosso objeto de estudo.

Posto isso, pontuamos que o Art. 2°, inciso XIV, da Lei 10.257/2001 (BRASIL, 2001),
dispoe das normas gerais que devem ser aplicadas de acordo com as singularidades e realidades
locais no tratamento da regularizagdo fundiaria e urbanizacao das areas ocupadas por populacao
de baixa renda (NUNES; FIGUEIREDO JUNIOR, 2018), abaixo descrito:

Artigo 2° - A Politica Urbana tem por objetivo ordenar o plano de desenvolvimento

das funcgdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

()

XIV — regularizagdo fundiaria e urbanizacdo das areas ocupadas por populagdo de
baixa renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a situagdo socioecondémica da populagio
e das normas ambientais (BRASIL, 2001).

Neste sentido, tentando entender o papel dos municipios neste contexto especifico,
depreende-se que o Estatuto da Cidade estabelece, em diretrizes gerais, como devera ser tratada
a politica urbana, a regularizacao fundiaria e a urbanizacao dos nucleos ocupados por habitantes

de baixo poder aquisitivo, fincado nos pilares das fungdes sociais.
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por meio do “estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupagao do solo e
edificacdo, consideradas a situagdo socioecondmica da populacdo e as normas ambientais”
(BRASIL, 2001). Isto deve ocorrer de modo que todos os cidaddos consigam desfrutar com
igualdade dos equipamentos urbanos, e por consequéncia ao exercicio do direito a cidade.

Justifica-se, a partir desta analise ao instrumento em foco que dispde de ferramentas para
que o Executivo Municipal realize agdes positivas com o intuito de melhorar a dindmica dos
nucleos informais e formais, que se assim ndo agir caberia a responsabilizacdo administrativa
pela inércia e o descaso no tratamento da regularizagdo fundiaria urbana. Bem como,
evidenciam Malta e Correa (2018, p.125), que entre as ferramentas que fomentam a resolugao
das questdes fundiarias nos municipios brasileiros estdo: “criagdo de zonas especiais de
interesse social; direitos de superficie; direitos preferenciais para o Municipio; transferéncia
onerosa de direito de constru¢do”, dentre outros. E, diante deste quadro, questiona-se o motivo
da ndo utilizacdo destas ferramentas disponiveis e aplicaveis na maioria dos municipios
brasileiros.

Sem embargo, ndo se pode olvidar que existem instrumentos juridicos estabelecidos pelo
Estatuto da Cidade com o intuito de sanar o problema de irregularidade fundiaria nos
Municipios. Para além disso, instrumentos juridicos importantes para a garantia da posse, que
normalmente sdo desprezados pelos gestores, como as concessoes: concessao de direito real de
uso (CDRU) e a concessdao de uso especial para fins de moradia (CUEM) (FERNANDES,
2002).

Englobando este acervo legislativo para fundamentar a argui¢ao proposta por este estudo,
da responsabilidade do Municipio em relacdo a regularizacao fundiéria, pontuamos que o
estabelecimento desses dispositivos juridicos-urbanisticos ampliou o seu campo de agdes, nas
questdes envolvendo a regularizacdo fundidria. Porém, nota-se a pouca efetividade desta
operagdo nos Municipios, pois, para execucao deste procedimento depende da fixagao prévia
de uma estratégia de planejamento e atuagdo pelos municipios. Para além disso, depende de
“um projeto de cidade” que necessariamente deveria estar integrado a participagdo popular,
“por meio de legislacdo urbanistica, comegando com o Plano Diretor" (FERNANDES, 2002,
p. 318).

Em adicdo ao que foi anteriormente enunciado se frisa a essencialidade do destemor na

tomada de decisdes e a perpetuidade das acdes para que os programas de regularizacao
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municipais tenham eficdcia. Também, seria necessario a permanente execugdo deste trabalho
pelas prefeituras, com investimentos consideraveis e de modo a alinhar os objetivos propostos
com os instrumentos empregados, tendo como cerne da politica publica implementada um
acentuado engajamento popular (FERNANDES, 2002).

Assim, ratifica-se que o Estatuto da Cidade preconiza o compromisso da municipalidade
no estabelecimento de um amplo planejamento urbano. Para isso sera “fundamental que os
municipios promovam uma ampla reforma de suas ordens juridicas de acordo com os novos
principios constitucionais e legais”, evidente que serd necessario de legislagdo urbanistica que
seja condizente “com o paradigma da funcdo social e ambiental da propriedade e da cidade.
Corroborando este compromisso, observa-se que serd “preciso que 0s municipios promovam
uma reforma compreensiva dos seus processos de gestao politico-institucional, politico-social
e politico-administrativa.”. (FERNANDES, 2002, p.318).

Em suma, por meio das leis e dos instrumentos urbanisticos, cabe aos gestores municipais
estabelecer a medida do equilibrio entre os interesses coletivos e os privados no que se refere a
regularizagao fundidria urbana, com base no que foi proposto pela Constitui¢ao Federal de 1988

e consolidado pelo Estatuto da Cidade.

AS ATRIBUICOES MUNICIPAIS NA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA:
IMPLICACOES DA LEI 13.465/2017

Por fim, observado a linha metodologica adotada pelo estudo realizado, para estruturamos
a tese da responsabilidade dos municipios no tratamento da regularizacdo fundidria, convinha
demonstrar algumas consideragdes gerais sobre a Lei n.° 13.465/2017 (BRASIL, 2017) e assim
destacamos os pontos que interligam e refor¢am este argumento. A referida legislacao revogou
o capitulo III da Lei n.° 11.977 de 2009 (BRASIL, 2009), construindo uma nova politica de
regularizacdo fundidria, que fomentou ferramentas insélitas e de certa maneira gerou duvidas
sobre a execugdo de regularizacao fundidria pelos municipios.

Neste sentido Malta e Correa (2018, p.128) revelaram que a mencionada lei “surgiu com
o intuito de desburocratizar, simplificar e agilizar os procedimentos da regularizacao fundiaria
urbana, ampliando o acesso formal a terra urbanizada”. Percebe-se entdo, que a legislagdo em
analise simplificou os procedimentos com o intento de garantir a regularidade fundiaria dos

nucleos urbanos informais. Contudo, infere-se que tais modificagdes trazidas por este
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casos, o incremento de uma maior racionalidade e efetividade na politica de regularizagao
(MARRARA; CASTRO, 2019).

Um outro ponto a ser ressaltado, a lei oriunda da Medida Proviséria n° 759/2016
promoveu mudangas profundas na regularizacdo fundiaria, isto sem realizar uma devida
apreciacao nas consequéncias geradas para a sociedade e para o pais. Bem como, foi criada e
implementada sem a imprescindivel participagdo popular e os debates necessarios
(MARRARA; CASTRO, 2019). Logo, depreende-se que esta conjuntura explicitada ¢
hermética, pois suprimir as discussdes acerca de um processo tdo complexo, diante das
multiplas realidades em que os municipios brasileiros se enquadram, serd fator gerador de
inseguranca, protelagdes e rupturas.

Assim, neste cendrio, este instrumento normativo buscou tragar uma nova politica
fundiaria. Ressalta-se, entretanto, que teve como um dos seus principais marcos, segundo
Alfonsin et al (2019), a supervalorizacdo da dimensdo econdmica dos bens fundiarios e
imobiliarios. Isto provocou uma ruptura da nogao clara de Reurb que vinha se consolidando no
pais, que compreendia este processo como o basilar entre as politicas habitacionais pela sua
abrangéncia na sustentabilidade urbana e no fortalecimento da cidadania. Compreende-se
também, que essas mudangas influiram na maneira como os municipios deveriam conduzir e
pensar tal processo, ndo coadunando com a légica anteriormente vigente do efetivo exercicio
do direito a cidade.

Embora a referida normativa define textualmente que a Regularizacao fundidria Urbana
(Reurb) ¢ um processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, tendo
como intuito a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano
e a titulag@o de seus ocupantes (BRASIL, 2017), verifica-se que com este artificio o legislador
tenta se assemelhar a legislagdo anterior, Lei n.° 11.977/2009 (BRASIL, 2009), especialmente
no que se refere a regularizacao fundiaria plena, porém, isto, na sua aplicagdo pratica nao ocorre.
Evidencia em seu contexto, por meio da interpretagdo mais ampla e complexa, o intuito
subliminar da titulagdo em massa, possibilitando a regulariza¢do fundiaria de nucleos urbanos
informais com a emissdo de titulo de propriedade, cabendo ao Poder Publico assumir o
compromisso de urbanizar posteriormente, que em regra geral ndo acontece.

Sublinha-se, nesta relacao critica, que com a edicao da Lei 13.465/2017 se invadiu a

competéncia legislativa municipal, conforme expde Rosane Tierno (2017) em entrevista ao
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Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU-BR, 2017), o “sistema legislativo complexo”
obrigara “ajustes nas legislagdes urbanisticas, como Plano Diretores e Leis de Uso e Ocupagao
do Solo, das cidades de todo o pais.”. Ademais, esta nova lei escusa o condicionamento da
regularizacdo fundidria ao zoneamento, & medida que ndo torna essencial que os nucleos
urbanos estejam em areas estabelecidas como Zonas Especiais de Interesse Social (TIERNO,
2017).

Lembrando, pela importancia neste estudo, que inimeros municipios brasileiros nao
dispdem de uma gestdo de politica de regulariza¢ao fundiaria urbana destinada a promover a
funcao social da cidade e a qualidade de vida da populagdo. (NUNES; FIGUEIREDO JUNIOR,
2018). Por este motivo, faz-se necessario esta discussao proposta, pois, seria preciso esclarecer,
para que possamos entender, que a estruturagdo das funcdes referente a Reurb ¢ basilar para
que este processo de gestdo seja efetivamente implementado nas realidades locais.

Sublinha-se entdo, que mesmo com os apontamentos criticos realizados anteriormente,
nao resta duvida que a Lei n.° 13.465/2017 (BRASIL, 2017) ampliou o compromisso dos
municipios atinente a Reurb. Isto porque estabeleceu a competéncia e a responsabilidade ao
poder municipal de efetivar o processo da regularizagdo fundiaria urbana como condigdo
essencial para o desenvolvimento urbano e habitacional, sob pena inclusive, pela desidia, de
responder a improbidade administrativa atribuida aos gestores responsaveis. Sendo assim,
integra a atribuicdo institucional dos municipios promover os procedimentos dispostos nos
artigos de 30 a 34 da legislacdo federal em analise.

Destarte, apontamos o artigo 30, desta legislagdo para mostrar as obrigagdes municipais
de decretar as Reurbs locais:

Art. 30. Compete aos Municipios nos quais estejam situados os nticleos urbanos
informais a serem regularizados:

I - Classificar, caso a caso, as modalidades da Reurb;

II - Processar, analisar e aprovar os projetos de regularizagio fundiaria; e

III - emitir a CRF.

(...
(BRASIL, 2017)

Verifica-se entdo, que o artigo 30, inciso I, determina que o poder publico municipal

devera determinar a modalidade de Reurb existente nas localidades e esta classificagao pode
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ocorrer de oficio ou por meio de provocagao, isto €, requerimento dos demais legitimados, que
estdo expostos no artigo 14 da mencionada legislacao.

Ainda, segundo disciplinado no artigo 30, §2°, da Lei n.° 13.465/2017, na hipotese de nao
ser realizada de oficio a especificagdo, o municipio terd um prazo de 180 dias para efetuar a
caracterizagdo da area quanto ao tipo de Reurb. Apos esse periodo, de acordo com o artigo 30,
§3, caso ndo haja a manifestagdo da gestdo municipal, prevalecera a modalidade de Reurb
disposta no requerimento. Contudo, podera o municipio posteriormente revisar a classificagao,
mediante estudo técnico que a justifique (BRASIL, 2017). Como dispde Marrara e Castro
(2019), tal aspecto representa a utilizagdo do efeito positivo do siléncio como mecanismo para
acelerar o processo.

Fundamentado no que foi exposto anteriormente no artigo 30 e incisos ¢ de
responsabilidade municipal o processamento, a andlise e a aprovagdo dos projetos de
regularizacdo fundidria, remetendo-os para o registro para a emissdo da Certidao de
Regularizagdo Fundiaria-CRF (BRASIL, 2017), observadas as exigéncias do artigo 41,
conforme exposicao abaixo:

Art. 41. A Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de

aprovagdo da regularizacdo que deverd acompanhar o projeto aprovado e devera
conter, no minimo:

I - O nome do nucleo urbano regularizado;

II - A localizacao;

III - A modalidade da regularizagao;

IV - As responsabilidades das obras e servigos constantes do cronograma;
V - A indicacdo numérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - A listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva
unidade, por titulo de legitimagdo fundiaria ou mediante ato inico de registro, bem
como o estado civil, a profissdo, o nimero de inscri¢do no cadastro das pessoas fisicas
do Ministério da Fazenda e do registro geral da cédula de identidade e a filiagdo
(BRASIL, 2017).

Convém acentuar, como evidencia o artigo 31 da lei comentada, que “instaurada a Reurb,
o Municipio devera proceder as buscas necessarias para determinar a titularidade do dominio
dos imoveis onde esté situado o nucleo urbano informal a ser regularizado”. (BRASIL, 2017).
Portanto, compete ao ente local notificar os titulares, confinantes e terceiros interessados, dentre
outros, sendo a Unica maneira de dar sequéncia ao procedimento de regularizacao fundiaria.

Evidencia-se entdo, esta importante responsabilidade do municipio no andamento da
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regularizacdo fundidria, reiteramos, nem sempre observada pelos gestores e consequéncia na
demora da resolucdo do problema da informalidade urbana.

E, para que o Municipio consiga finalizar o processo de regularizacao fundiaria, demanda,
como expdem Malta e Correa (2018), baseados na Lei n.° 13.465/2017, o encaminhamento do
dossié para o registro de imoveis para a devida titulacdo dos possuidores. Também, quando for
o caso, conduzir e implementar as obras de infraestrutura, equipamentos e servigos cabiveis.
Pois entdo, de acordo a legislacao vigente esta condugdo e implementagao sera de sua integral
responsabilidade, isto quando o procedimento tiver o carater social.

Assim sendo, para entender a Reurb, ao tratar da obrigatoriedade das intervengdes de
infraestrutura de incumbéncia da municipalidade, pontuamos que existem diferengas em razao
da tipologia. Esta diferenca esta estabelecida no artigo 13 da legislacao em estudo: a Reurb- (S)
-social e a Reurb- (E) especifica.

Neste contexto, pontua-se que o critério diferenciador entre as duas modalidades reside
no fato de que a primeira - (Reurb- (S) social - ¢ destinada a regularizagdo de nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacao de baixa renda, especificada em ato pelo
Poder Executivo Municipal. Enquanto, a segunda — (Reurb- (E) especifica - tem como intuito
atender aqueles que ndo se enquadrem na modalidade de baixa renda. Deste modo, a
incumbéncia pela regularizagdo ¢ dos particulares envolvidos no processo (BAZZOLI, 2019).
Salienta-se que esta foi uma modificacao substancial realizada no tratamento do tema.

Destaca-se para este estudo a Reurb-S, assim, pontua-se que “quando se fala em
regularizacdo fundidria social, compete ao poder publico local implementar a infraestrutura
necessaria a populagao de baixa renda, gerando os meios necessarios na aplicabilidade social
dos seus direitos fundamentais”. (NASCIMENTO, 2018. p.54). Infere-se que o municipio tem
a incumbéncia, neste caso, de elaborar e executar tais atividades essenciais para o
desenvolvimento urbano. Nesse seguimento, ndo se pode consentir com a favelizagdo dos
municipios “em prejuizo da qualidade da fruicdo da cidade e da qualidade de vida dos
moradores”, como afirmou Rosane Tierno em entrevista concedida, em 2017, ao Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU/BR, 2017).

Dando continuidade as atribui¢des do Municipio, cabe salientar a importancia da sua
participagdo na implementacdo de camaras de prevencdo e resolu¢do administrativa de
conflitos, conforme mostra o artigo 34 da Lei n.°13.465/2017, que se descreve textualmente

abaixo:
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Os Municipios poderdo criar cAmaras de prevengdo e resolucdo administrativa de
conflitos, no ambito da administrac¢do local, inclusive mediante celebracdo de ajustes
com os Tribunais de Justica estaduais, as quais deterdo competéncia para dirimir
conflitos relacionados a Reurb, mediante solugdo consensual (BRASIL, 2017).
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Sobre esse aspecto, em oficina realizada para debater a nova Lei de Regularizagao
Fundiaria, (Tierno, 2017) aponta o receio nos casos em que o municipio sera parte da disputa
fundiaria, na condi¢do de proprietério, e simultaneamente terd o importante papel de mediador.
Assim, percebe-se que muitos sdo 0os pontos a serem ponderados acerca do supracitado
instrumento.

Destaca-se entdo, que a responsabilidade dos municipios em encaminhar os
procedimentos de regularizacdo fundiéria urbana, vai desde a classificacdo das modalidades de
Reurb até a efetiva titulagdo, demonstrada no Quadro 1, ampliando suas obrigagdes para a

implantacao da infraestrutura, que podera ser realizada durante ou depois da regularizagao.

Quadro 1. Competéncia Municipal quanto a Reurb

1. Classificar as modalidades de Reurb (Reurb-S ou Reurb-E)

ii. Processar, analisar, aprovar os projetos de regularizagao fundiaria e encaminhé-los ao

registro.

iii. Notificar os proprietarios, loteadores, incorporadores, confinantes e terceiros
eventualmente interessados, para, querendo, apresentar impugnag¢ao no prazo de 30

dias, contados da data de recebimento da notificacao

iv. Emitir a Certidao de Regularizagdo Fundiéria (CRF)

v. Encerrar o processo com a entrega da titulacdo. Acompanhar ou executar obras de

infraestrutura

vi. Implanta¢do, caso queira o Municipio, de camaras de prevengdo e resolucdo

administrativa de conflitos

Fonte: Ministério das Cidades (2017). Adaptado pelos autores

Importante salientar que, para que ocorra a concretizagao das atribuigdes municipais, sera

imprescindivel alinhar os orcamentos publicos as aplicagdes em planejamento e
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desenvolvimento urbano. Neste sentido, “existem diversas alternativas para que o Poder
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Publico Municipal, em parceria com os demais entes federativos, possa reunir esforgos em prol
da viabilizagdo de projetos de regularizagao fundiaria”, lembrando que estes projetos terminam
trazendo “o incremento de receitas e, consequentemente, investimentos na melhoria das agdes
urbanas e qualidade de vida da populacdo.” (MALTA; CORREA, 2018, p.142).

Isso posto, verifica-se que, muitos s3o 0s compromissos municipais no que tange a Reurb.
Urge a necessidade de que estes compromissos sejam colocados em pratica de forma efetiva e
integrada, com empenho e seriedade da gestdo municipal, levando-se em considera¢do os
principios arraigados na Constituicdo Federal de 1988. Desta maneira veriamos um avango na
direcao da efetivacao do direito a moradia e a cidade.

Porquanto, ndo seja possivel admitir que a irregularidade fundiaria avilte os direitos
basicos dos habitantes nas cidades brasileiras, em razao de pessoas permanecerem em situagao
de inseguranga na posse, vivendo em locais sem infraestrutura basica ou acesso a sistemas de
transportes minimamente adequados, dentre outros direitos, tudo isto, em grande parte, pela

inércia estatal e incapacidade dos gestores municipais.

CONSIDERACOES FINAIS

Assentado no que foi exposto, conclui-se que ¢ de responsabilidade dos Municipios a
efetivacdo do processo de Regularizacdo Fundiadria Urbana, visto que estes entes possuem
compromisso institucional estabelecido pela legislagao analisada por este estudo, no que tange
a politica de desenvolvimento urbano.

Portanto, previsoes da Constitui¢ao Federal de 1988, do Estatuto da cidade, que apresenta
disposicdes mais especificas sobre a temadtica, e da Lei n.° 13.465/2017, que representou um
novo marco normativo ao realizar modificagdo substancial sobre a discussao do tema, afere-se
um elenco de ditames que asseguram a responsabilidade pelo procedimento aos municipios pela
regularizag¢ao fundiaria urbana nos nucleos urbanos informais. Assim, afirma-se que cabe ao
ente municipal promover as diversas etapas do procedimento de regularizagdo fundidria,
cabendo a ele uma conjugag¢ao de saberes, tendo em vista o carater multidisciplinar destas a¢des.

Em suma, embora este seja um processo complexo, mostra-se de essencial importancia

que as gestdes municipais estabelecam um amplo programa de regularizagcdo fundiaria urbana.
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A vista disso, ¢ fundamental a destinagao de recursos e a capacitagdo dos gestores municipais

para caminhar nesta dire¢ao, de modo a coadunar com a garantia do direito a cidade.
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