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VI ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A edicdo do VI Encontro Virtua do CONPEDI, nos ofereceu producdes cientificas
inestimaveis, no ambito do Direito Urbanistico, como érea disciplinar na producdo académica
com representatividade de diversos Programas de Pos-Graduacdo do pais. Os trabalhos
apresentados enriqueceram e trouxeram avangos tecnol 6gicos e humanisticos no ambito de
novas possibilidades de acessibilidade do espaco urbano de forma mais justa e equitativa.
Dentro deste contexto, no Grupo de Trabalho - Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade I,
constatou-se qualificadas contribuicdes para o campo das Ciéncias Sociais Aplicadas, além
de proficuo debate de todos os presentes na sala virtual .

O tema do VI Encontro Virtual do CONPEDI contou com apresentaces que abordaram
diferentes teméticas relativas a assuntos que apresentaram probleméticas e sugestdes de
crescimento humano, desenvolvimento sustentavel e qualidade de vida no &mbito da
promogao das cidades. Dentro deste contexto, o presente relatorio faz destague aos trabalhos
apresentados no dia 24 de junho de 2023, no GT “Direito Urbanistico, Cidade e Alteridade
I”, coordenado pelos professores doutores Deise Marcelino da Silva (Escola de Direito da
Faculdades Londrina), Rosangela Lunardelli Cavalazzi (UFRJ e PUC Rio)) e Vamir César
Pozzetti (UEA/UFAM). Assim, a obra que ora apresentamos redine os artigos selecionados,
pelo sistema de dupla revisdo cega, por avaliadores ad hoc, para apresentacao no evento. Os
temas apresentados sdo instigantes e constituem significativas contribuic¢des para as reflexdes
dos Programas de Pos-Graduac&o em Direito, reunidos no CONPEDI.

Apresentamos, assim, os trabalhos desta edicdo que compuseram o primeiro bloco de
exposi¢oes. Os autores Bruno Soeiro Vieira, Larissa Lima Dias e Ozana Souza Morais
apresentaram o trabalho intitulado “A (IN) EFETIVIDADE DA PARTICIPAQAO
POPULAR DO PLANEJAMENTO URBANO: UM ESTUDO DE CASO” fazendo uma
andlise da Génese da Democracia participativa que foi abarcada pelo Estatuto da Cidade de
Belém/PA, onde foram estabel ecidos principios, diretrizes e instrumentos a serem aplicados
na politica urbana, sobretudo, em relacdo aos instrumentos de participagdo popular, em
processos como 0s de elaboragdo e revisdo de planos diretores municipais. JA as autoras
Celyne da Fonseca Soares e Daniella Maria Dos Santos Dias, apresentaram o trabalho
intitulado “A (IN)VISIBILIDADE DO DIREITO QUILOMBOLA E A DEMOCRACIA”,
destacando a necessidade de se garantir o direito dos povos quilombolas ao territério,
respeitando seus elementos étnico-raciais de forma a efetivar a justica de reconhecimento e



redistribuicdo de terras, como mecanismo de tornar visivel esse grupo vulnerabilizado. Ja a
pesquisa intitulada “A PARTICIPACAO POPULAR COMO FERRAMENTA NA
CONSTRUCAO DE CIDADES INTELIGENTES NO BRASIL”, de autoria de Clovis
Demarchi , Elaine Cristina Maieski, analisou em que medida a viabilizagdo de cidades
inteligentes alinhadas ao desenvolvimento urbano sustentéavel contribuem na reducéo da
desigualdade, assegurando, a todas as pessoas, direitos e acesso igualitério aos beneficios e
oportunidades que as cidades podem oferecer, tendo como ponto de partida a definicdo de
Cidades inteligentes, definindo-as como meio para aprimorar a eficiéncia dos servigos
urbanos, o seu aspecto colaborativo entre os multiplos atores sociais na solugcdo de problemas
das cidades. Por outro lado, a autora Luiza Christina Mendo Schulz ao apresentar o trabalho
intitulado “A REGULARIZACAO FUNDIARIA COMO FORMA DE ASSEGURAR O
DIREITO A MORADIA E A FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE", analisou a
regularizacéo fundiaria como forma de se assegurar o direito a moradia e a funcéo social da
propriedade, destacando a necessidade de se cumprir as diretrizes do direito a propriedade
privada estabelecido na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 (CRFB
/1988). JA na pesguisa cientifica “A SOCIEDADE GLOBAL E AS CIDADES
INTELIGENTES: NOVOS PARADIGMAS ORGANIZACIONAIS PARA UMA
DEMOCRACIA DIGITAL NO ESPACO URBANOQ" os autores Ana Maria Foguesatto,
Rafael Soccol Sobreiro e Elenise Felzke Schonardie destacam a importancia de se construir
uma sociedade global através das cidades inteligentes como fenémeno social e urbanistico da
atualidade, analisando o fenémeno da globalizacdo, a reconfiguracdo de territorios urbanos,
nos quais o desenvolvimento através do uso de tecnologias de informacéo e comunicacéo
(TICs), passou a determinar novas formas de relacbes urbanas. Seguindo uma linha de
raciocinio humanistico, o trabalho intitulado “ARRANJOS INSTITUCIONAIS DO
SANEAMENTO BASICO NO BRASIL”, dos autores Paulo Afonso Cavichioli Carmona,
Marcos André Alamy, analisaram a Lei n° 14.026, de 15 de julho de 2020, chamada de Novo
Marco Legal do Saneamento, que fixou meta de universalizacdo do acesso a &gua potavel e a
coleta e tratamento de esgoto para o ano de 2033, e destacaram a importancia primordial do
envolvendo a participacéo dos entes federativos. Buscando integrar o espaco urbano a uma
“vida feliz dos cidad&@os’, os autores Emilien Vilas Boas Reis, Stephanie Rodrigues Venancio
e Edmilson de Jesus Ferreira defenderam o trabalho “CIDADE: ESPACO DE DIALOGO E
DESENVOLVIMENTO HUMANO", onde destacaram a necessidade de se construir uma
sociedade integradora, naimplantacéo de politicas publicas eficazes na garantia do bem-estar
de todos, com a participacdo ativa e informada da populacéo. Na continuidade de raciocinios
conexos, a autora Luciana Cristina de Souza, apresentou seu trabalho intitulado
“COMPROMISSO DOS GESTORES PUBLICOS NA CONSTRUCAO DE CIDADES
INTELIGENTES INCLUSIVAS’, onde faz destaques sobre os objetivos propostos pela
NBR ISO n° 37.122, os quais devem ser cumpridos pelos Municipios brasileiros que



pretendam requerer a certificacdo de cidades inteligentes, considerando a necessidade de se
realizar um plangjamento urbano tecnolégico, sem exclusdo, com o objetivo de atender a
normativa da 1SO n° 37.122 e a certificacdo das cidades brasileiras, como smart city. Ja os
autores Vamir César Pozzetti, Samuel Hebron e Afranio da Silva Ribeiro Junior defenderam
o origina trabalho com o titulo “DEMOCRATIZACAO DO ESPACO URBANO:

IMPLEMENTACAO DO PROGRAMA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE

INTERESSE SOCIAL DOS BENS PUBLICOS NO MUNICIPIO DE MANAUSAM”,
buscando investigar a contribuicdo do Programa de Regularizacdo Fundiéria de Interesse
Socia no Municipio de Manaus/AM (REURBYS) - instituido pelaLei Municipal n° 2.492/19 -
para a dinamica de efetivacdo e melhoria dos nucleos urbanos consolidados nas areas
publicas no municipio, sob a ética da sustentabilidade ambiental.

No segundo bloco foram apresentados nove trabalhos, conforme se segue: “DESAFIOS DA
GESTAO URBANA PARTICIPATIVA PARA A EFICACIA SOCIOAMBIENTAL NA

IMPLEMENTACAO DE CIDADES SUSTENTAVEIS’, das autoras Berenice Miranda
Batista, Laiza Bezerra Maciel e Glaucia Maria de Araljo Ribeiro. Nessa apresentacéo, tratou-
se da necessidade de utilizacdo de instrumentos que possibilitem o acesso a informagéo para
a construcdo de uma politica urbana e o alcance do ambiente ecol ogicamente equilibrado;

“DIREITO A CIDADE E A POLITICA PUBLICA COMO INSTRUMENTO

URBANISTICO”, das autoras Laira Lob&o Villas e Arianne Brito Cal Athias. O assunto
desse trabalho é o direito fundamental humano ao desenvolvimento e a politica pablica
regulatéria urbanistica como referenciais tedrico-préticas para a recriacdo de cidades

dirigidas as pessoas e com vistas a compatibilizar a atividade econdmica e a inclusdo social;
“DIREITO A MORADIA E MUDANCAS CLIMATICAS: O AGRAVAMENTO DO

CENARIO HABITACIONAL BRASILEIRO A PARTIR DASMUDANCASNO CLIMA E
AS POSSIVEIS ALTERNATIVAS A ESSA PROBLEMATICA”, das autoras Sabrina
Lehnen Stoll, Carina Lopes de Souza e Elenise Felzke Schonardie. Analisou-se, nesse
trabalho, o direito humano e fundamental a moradia a partir do recorte das mudancas
climéticas e da situacéo de vulnerabilidade que o fendmeno gera a sociedade. “MULHERES
NEGRAS, VIDA URBANA E A DISCRIMINACAO SOCIOESPACIAL NA CIDADE DE
BELEM-PA”, das autoras Larissa Costa Oliveira Lima, Celyne da Fonseca Soares e Luanna
Tomaz de Souza. O texto contempla o estudo que avaliou em que medida as mulheres negras
da periferia de Belém/PA, acabam enfrentando um cenario de exclusdo e violagdo de seus
direitos de acesso a cidade. “DIREITO A MORADIA: ENTRE A REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA E O BIOCENTRISMO” da autora Kérisma Martins Aratjjo. Aqui,
buscou-se compreender arelacdo dos direitos a moradia e ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado a partir de sua incidéncia nos casos gue envolvem areas de protecdo permanente,
considerando ainda as decisdes do judiciario quando do conflito desses direitos



fundamentais. “DIVERSIDADE E SMART CITIES: A NEURODIVERSIDADE SOB
NOVAS PERSPECTIVAS’, autoria de Fabricio Diego Vieira. A pesquisa apresentada
abordou a situacdo da neurodiversidade no contexto das cidades inteligentes, lancando luzes
sobre a insercéo de pessoas com neuroatipicidade e com diversidade fisica, considerando
ainda, o uso de tais termos por serem mais apropriados para designar esse publico. “ECO-
APARTHEID: A SEGREGACAO SOCIOAMBIENTAL NA ORLA ATLANTICA DA
CIDADE DE SALVADOR-BAHIA” de Silviane Ferreira de Jesus e Tagore Trgjano De
Almeida Silva. Esse estudo foi delimitado no espaco e no tempo ao identificar a segregacdo
socioambiental na capital baiana impondo as desigualdades que ora afetam o bem-estar de
todos. Os dois ultimos titulos sdo de autoria da Mayara Rayssa da Silva Rolim.
“ENTENDENDO A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DA LEI
FEDERAL N. 13.465/2017" e “ENTENDENDO A REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA: FERRAMENTA CHAVE PARA O ACESSO A CIDADE” comtemplam um
antigo problemano Brasil. A irregularidade fundiaria precisa ser enfrentada para se pensar na
construcdo de cidades justas e democréticas.

O terceiro bloco reuniu trabalhos com temas atuais e importantes estudo de casos-referéncia.
O primeiro da autoria de Paulo Afonso Cavichioli Carmona com o titulo FUNDAMENTOS
DO CONCEITO E DA AUTONOMIA DO DIREITO URBANISTICO BRASILEIRO
destacou a natureza interdisciplinar da &rea a partir do art. 182 da Constituicdo Federal com o
estudo de conceitos atinentes a matéria. A pesquisa sobre MULHERES NEGRAS, VIDA
URBANA E A DISCRIMINACAO SOCIOESPACIAL NA CIDADE DE BELEM-PA, com
a autoria de Larissa Costa Oliveira Lima , Celyne da Fonseca Soares , Luanna Tomaz de
Souza visibiliza a discriminacéo socioespacial das mulheres negras na vida urbana a luz do
direito fundamental, com recorte espacial da cidade de Belém do Para. Também com o
recorte temético da discriminacdo no espaco urbano o trabalho de Warley Franca Santa
Bérbara aborda O DIREITO A CIDADE E O PARADIGMA DA SEGREGACAO
SOCIOESPACIAL ressaltando a acessibilidade em contextos de mobilidade urbana,
comerciais e trabal histas relacionando com ainseguranca em regides especificas da cidade. O
titulo ORCAMENTO PUBLICO INSENSIVEL A POLITICA DE TRANSPORTE
COLETIVO URBANO EM BELEM-PA: UM ESTUDO DE CASO registra o estudo dos
pesquisadores Bruno Soeiro Vieira, Alfredo de Oliveira Almeida, Iracema De Lourdes
Teixeira Vieira. Concentram no direito ao transporte publico a observacdo da dinamica da
mobilidade urbana municipal. O Direito a Cidade é considerado um pressuposto politico-
filosofico importante para a garantia de cidadania e uma vivéncia digna e democrética na
urbe. Juliana Coelho dos Santos, Daniella Maria Dos Santos Dias destacam o tema OS FINS
JUSTIFICAM OS MEIOS (?): AS CRITICAS DE RAWLS AO UTILITARISMO NO
CONTEXTO DA POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA. A questdo central constitui



o direito ‘amoradia. Adotam as criticas de Rawls e defendem alocacdo social como politica
publica e importante instrumento capaz de tornar a politica de habitac&o social no Brasil mais
inclusiva. O importante tema do Plangamento Urbanos é tratado no texto dos autores Warley
Franca Santa Bérbara e José Claudio Junqueira Ribeiro. PLANEJAMENTO URBANO E
OCUPACOES IRREGULARES NO CONTEXTO BRASILEIRO: A DEMARCACAO DAS
ZEISCOMO ALTERNATIVA A IRREGULARIDADE. A abordagem prioriza a adocdo das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em especial aps assentamentos e ocupacoes
irregulares. Nesse sentido, a utilizagdo das ZEIS se trata de uma das principais ferramentas
encontradas na legislagdo para a habitacdo digna sgja garantida. A questdo da imigracao foi
objeto de andlise dos autores Claudia Marilia Franca Lima Margues, Marco Antonio
Compassi Brun, Tamara Cossetim Cichorski. O trabalho com o titulo POLITICAS
PUBLICAS E O DIREITO A CIDADE: UMA ANALISE DA INTEGRAGCAO DOS
IMIGRANTES VENEZUELANOS NO BRASIL. O estudo percorre 0s conceitos que
integram o direito a cidade e traz informacfes acerca da falta de acesso dos venezuelanos.
Por fim, a pesquisa reflete acerca da necessidade de criacdo de politicas publicas para
garantir o0 acesso a cidade aos venezuelanos. O Municipio de Parauapebas no Para sera o caso
referéncia do trabalho de Ana Luisa Santos Rocha e Luly Rodrigues Da Cunha Fischer.
REASSENTAMENTO INVOLUNTARIO DE OCUPANTES DE AREAS PUBLICAS EM
RAZAO DE PROJETOS DE INFRAESTRUTURA FINANCIADOS PELO BID:
SOLUCOES JURIDICAS E A REGULAMENTACAO DO MUNICIPIO DE
PARAUAPEBAS/PA PARA AS OBRAS DO PROSAP. Importante registrar a abordagem
metodoldgica. Trata-se de uma pesquisa de vertente empirica, do tipo pesguisa-acdo, com
coleta de dados em fontes documentais descritos e analisados no ambito de uma estratégia de
revisdo narrativa. As reflexdes alcancam as solugbes regulamentadas no Decreto Municipal
n°. 1.416, de 18 de junho de 2021. TECNOLOGIAS NO ENTORNO DA
SUSTENTABILIDADE, DA DIVERSIDADE E DO MELHOR USO E
APROVEITAMENTO DE RECURSOS:. POSSIBILIDADES EM SMART CITIES E
CIDADES BRASILEIRAS, constituiu o titulo do trabalho de Fabricio Diego Vieira. Abraca
as perspectivas em ambito social, direito incluséo e diversidades humanas. Destaco entre as
metas as perspectivas contemporaneas no entorno de inclusdo de pessoas via contexto das
cidades inteligentes, segja através da tecnologia, seja através do direito e acessibilidade a
meios e recursos. Os autores Nelson Vicente Portela Pellegrino e Tagore Trajano De
Almeida Silva fecham as apresentacdes com o tema UM ESTUDO DE CASO SOBRE O
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PARA RECUPERACAO E
REVITALIZACAO DO CENTRO ANTIGO DE SALVADOR E A POSSIVEL
GENTRIFICACAO DO ESPACO URBANO (2012-2014). Importante destacar este outro
caso referéncia que situa o estudo no recorte espacial do centro antigo de Salvador.
Ressaltam a dimensdo da funcéo social da cidade e registram o risco de aprofundamento de



gentrificacdo no espaco urbano e de racismo ambiental com a populacdo negra e mais pobre.

A compreensdo dos trabalhos apresentados no GT denota que cidades sustentaveis, direito a
cidade, direito a moradia, participacdo popular, vulnerabilidade e habitac8o irregular

constituem algumas palavras-chave comuns aos trabalhos desenvolvidos. Nesse bloco, a
coordenacdo do GT comentou sobre a 0 papel de exercicio da cidadania na sociedade da era
digital. As apresentacdes abordaram temas atuais e a relacdo dos conceitos juridicos com
casos concretos vividos no ambiente das cidades brasileiras constituindo relevante

contribuicéo para as reflexdes académicas.

Com a certeza de que esta publicacdo fornece importantes instrumentos para que

pesquisadores e aplicadores do Direito somem aos seus conhecimentos contetdos

enriquecedores, 0s organizadores desta obra prestam sua homenagem e agradecimento a
todos que contribuiram para esta louvavel iniciativa do Conselho Nacional de Pesquisa e Pos-
Graduacdo em Direito (CONPEDI) e, em especial, a todos 0s autores que participaram da
presente col etanea.

25 de junho de 2023.

Profa. Dra. Deise Marcelino da Silva - Escola de Direito da Faculdades L ondrina

Profa. Dra. Rosangela Lunardelli Cavallazzi -UFRJ/ PUC -Rio

Prof. Dr. Vamir César Pozzetti - UFAM/UEA



ENTENDENDO A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DA LEI
FEDERAL N. 13.465/2017

UNDERSTANDING URBAN LAND REGULARIZATION IN THE LIGHT OF
FEDERAL LAW N. 13.465/2017

Mayar a Rayssa da Silva Rolim 1

Resumo

A irregularidade fundiaria no Brasil é uma problemética antiga que precisa ser enfrentada
para que se possa pensar na construcdo de cidades justas e democréticas. Pensar um

urbanismo sustentével trata-se de uma necessidade real e urgente, essencial para o exercicio
efetivo da cidadania. Em virtude desse cenario esta pesquisa tem como objetivo propor um
debate sobre o instituto juridico denominado regularizacdo fundiéria urbana, a partir da
andlise daLei federa n. 13.465/2017. A metodologia aplicada se pauta no método dedutivo e
a pesquisa é de natureza qualitativa, sendo a fonte de dados baseada em pesqguisa documental
e bibliografica. No final do estudo seré realizada uma analise critica do marco legal vigente
observando como essa legislagdo compreende a regularizagdo fundiéria urbana. N&o

obstante, sera ainda analisado a relacéo entre o instituto juridico da regularizagdo fundi&ria e
0 acesso a cidade por meio das multidimensdes (social, urbanistica, juridica e ambiental)

previstas no dispositivo legal.

Palavras-chave: Direito acidade, Lei 13.465/2017, Regularizacdo fundiaria urbana,
Urbanismo sustentével, Propriedade

Abstract/Resumen/Résumeé

Land irregularity in Brazil is an old problem that needs to be faced in order to think about
building fair and democratic cities. Thinking about sustainable urbanism is area and urgent
need, essential for the effective exercise of citizenship. Due to this scenario, this research
aims to propose a debate on the legal institute called urban land regularization, based on the
analysis of Federal Law n. 13,465/2017. The applied methodology is based on the deductive
method and the research is of a qualitative nature, with the data source based on documentary
and bibliographical research. At the end of the study, a critical analysis of the current legal
framework will be carried out, observing how this legislation comprises urban land

regularization. Nevertheless, the relationship between the legal institute of land regularization
and access to the city through the multi-dimensions (social, urbanistic, legal and

environmental) provided for in the legal provision will also be analyzed.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés: Right to the city, Urban land regularization,
Sustainable urbanism, Property, Law 13,465/2017

1 Doutoranda em Direito pela Universidade Federal do Para. Mestre em Gestéo de Recursos Naturais pela
Universidade Federal do Pard. Bacharel em Direito pela Universidade Federal do Para
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1. INTRODUCAO

Acompanhando o crescimento do adensamento populacional nas cidades é observada
a formacao de assentamentos informais, que séo areas residenciais (predominantemente) onde
moradores ndo tem seguranca de posse com relacdo a gleba que ocupam e, frequentemente,
existe uma auséncia ou deficiéncia de infraestrutura e servigos basicos.

Como estratégia de enfrentamento ao processo de informalidade da posse da terra é
que surge a regularizacdo fundiaria. A Reurb é um instituto juridico que pretende, através de
um processo administrativo, legalizar a permanéncia de ocupantes de areas urbanas habitadas
irregularmente e a0 mesmo tempo promover a adequacdo urbanistica e ambiental de modo a
viabilizar ndo apenas a seguranca juridica, mas também a melhoria da qualidade de vida dos
ocupantes.

A legislacdo em vigor responsavel por disciplinar a regularizacdo fundiaria é a Lei
Federal n° 13.465/2017. Esse dispositivo juridico, resultado da conversao da Medida Proviséria
756/2016, além de versar sobre a regularizacdo fundiaria urbana e rural, dispde em relacéo a
liquidacdo de créditos ofertados aos assentados da reforma agréria, no que concerne a
regularizacdo fundiaria no plano da Amazoénia Legal e institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imdveis da Uniao.

Nesse sentido, a pesquisa se pauta em debater o instituto juridico regularizacéo
fundiaria urbana a partir dos pressupostos contidos na Lei federal n. 13.465/2017. Para alcancar
0 objetivo proposto a metodologia empregada se pauta na abordagem qualitativa, de carater
analitico-descritivo como estratégia. A coleta de dados sera realizada através de fontes
bibliogréaficas e documentais.

De forma breve, abordaremos a evolucao historica da legislacdo urbanistica que versa
sobre a regularizacdo fundiaria urbana até chegar no marco vigente com uma analise mais
aprofundada, por fim, seréd analisado como a regularizacdo fundiaria urbana se relaciona com o

acesso justo e democratico a cidade.

2. ENTENDENDO A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA A LUZ DA LEI
FEDERAL N. 13.465/2017

A ordem juridica apresenta expressivo papel na producdo da informalidade urbana, isto
porque h& uma definicdo doutrindria e uma praxis dominante voltada ao entendimento da

moradia enquanto direito de propriedade imobiliaria colocando no campo da invisibilidade a
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funcdo social da propriedade. Outrossim, necessario observar a producdo de legislacdo
urbanistica elitista com critérios técnicos irrealistas que resulta na dificuldade de
implementacao das leis em vigor.

Os técnicos, muitas vezes, mesmo sabendo da existéncia do direito constitucional a
permanéncia nos loteamentos informais consolidados, com frequéncia, colocam diversos 6bices
a execucdo dos programas de regularizacdo fundidria. Os critérios, muitas vezes, sdo
determinados pela propria legislacdo do municipio, os parametros que entendemos como
elitistas s@o aqueles que exigem largura de ruas (incompativel com a realidade), afastamento de
lotes, porcOes reservadas as areas publicas e restricdes demasiadamente rigidas. Em suma, essas
leis urbanisticas, ao invés de observarem a realidade com seus conflitos fundiarios e sociais,
estabelecem critérios “técnicos” desligados do mundo real e de suas limitagdes. Conforme nos

ensina Fernandes (2011, p. 16):

Com poucas excegfes, as administracfes municipais ndo promovem uma ordem
urbana mais inclusiva[...]. Regulamenta¢cbes como tamanhos minimos de lotes
grandes, ocupacdo excessiva e restricbes de construcdo, e proibicdo de comércio,
Servigos e pequenas empresas em areas residenciais tiveram um papel fundamental na
geracao de altos precos de terrenos e imoveis.

O referido contexto ndo é inédito, o acesso a terra em condicdes legais pela populacao
é um entrave antigo no Brasil. De acordo com Marx (1991) a aquisicdo de terras nas malhas
urbanas brasileiras se instaura com a coexisténcia de ocupacdes informais, que dificilmente
significa posterior regularizacdo. Outrossim, as ocupagdes permitidas pelo detentor do dominio,
tampouco contavam com um sistema de registros seguro. Assim, 0s centros urbanos inauguram
a sua historia com entraves referentes a sua estrutura fundiaria e dominial. Esse modelo de
ocupacdo, que ndo segue um planejamento e ndo garante a moradia em condigdes dignas aos
ocupantes, infelizmente, se espalhou pelo territério brasileiro revelando um quadro de exclusdo
socioespacial.

Cunha (2019, p. 17) exemplifica algumas possibilidades de irregularidade em relagdo
aos imoveis: a) inexisténcia de aprovacdo do projeto de parcelamento no Municipio com
auséncia de registro imobiliario; b) aprovacdo do projeto de parcelamento, mas auséncia de
registro imobiliario; ¢) inexisténcia de averbacédo da construcédo; d) execucgédo do projeto diversa
da que foi aprovada ou registrada no 6rgao municipal responsavel; €) aprovacdo Municipal,
existéncia de registro imobiliario, adequada averbacdo da constru¢do, mas inexisténcia de

titulacdo dos ocupantes atuais.
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Por isso, considerando que a reforma urbana trata-se de uma luta continua e antiga que
ainda ndo se encerrou, antes de analisar a legislagdo vigente que disciplina os processos de
REURB, de forma breve, apresentamos o percurso historico das legislagdes fundiarias no
Brasil. Conforme Pereira (2010, p. 5) pondera, considerando a evolugéo da politica habitacional
no Brasil nos periodos historicos: Regéncia e Il Império (1831-1889), Republica Velha (1890-
1930), Republica Nova e o Estado Novo: o Periodo Vargas (1930-1945), Populismo (1945-
1964), Periodo Militar (1964-1985), Nova Republica (1985-1994) e Governo Fernando
Henrique Cardoso e Governo Luis Inacio Lula da Silva (1995 até os dias de hoje). E um fato
de grande relevancia a criagdo em 2001 (Govenro Fernando Henrique Cardoso) da Lei do
Estatuto da Cidade (Lei federal n. 10.257/2001), pois instaurou uma base legal de atribuigdes
para a cobranca ao Estado de politicas publicas, voltadas a realidade social urbana do pais,
regulamentando os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal Brasileira de 1988.

Outro marco, temos em 2003, na vigéncia do Governo Lula, com a criagdo do Ministério
das Cidades e o Conselho Nacional das Cidades, estabelecendo novas disposi¢fes para a
viabilizacdo do acesso a moradia digna com padrdes minimos de sustentabilidade,
habitabilidade e seguranca com a finalidade de reduzir a exclusdo socioespacial e o déficit
habitacional brasileiro. Para melhor visualizacdo da evolucdo legal em torno do acesso a
moradia no Brasil, no quadro a seguir temos as legislacdes sobre a regularizacdo fundiaria, no
lapso temporal de 1941 a 2017:

Quadro 1: Legislagdes sobre Regulariza¢do Fundiaria no Brasil (1941 — 2017)

ANO LEGISLAGAO SOBRE REGULARIZAGAO FUNDIARIA NO BRASIL

1941 Decreto-Lei No 3.365, de 21 de junho de 1941, que dispde sobre as desapropriacdes por
utilidade publica.

1964 Lei de N°. 4.380, de 21 de agosto de 1964, que institui o sistema financeiro para aquisi¢ao
da casa prdpria através o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), Sociedades de Crédito
Imobilidrio, as Letras Imobiliarias, o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo. Pois
nesta década em que os efeitos nocivos da urbanizacao desigual das cidades brasileiras
comegam a serem sentidos.

1973 Aprovacdo da Lei de N°. 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que regulamenta os registos
publicos, dentre eles os de imoveis.

1979 No dia 19 de dezembro de 1979, aprovacdo da Lei Federal de Parcelamento do Solo
urbano na Lei n® 6.766.

1988 A criacdo do artigo de n° 182, referente a Politica Urbana na Constituicdo Brasileira de

1988, aprimorando o conceito de cumprir a funcdo social da propriedade urbana.
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1999 Alteracdo na Lei de Parcelamento do Solo Urbano, dando tratamento especial aos

assentamentos populares regularizados no ambito de a¢Ges publicas locais.

2000 Definicdo da moradia como um direito social pela Emenda Constitucional n° 26.

2001 Aprovacgdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257) pelo Congresso Nacional, e
edicdo da Medida Provisdria n® 2.220, que disciplinou a CUEM de iméveis publicos
ocupados.

2003 Criacdo do Ministério das Cidades e instituicdo da Politica Nacional de Regularizagdo
Fundiéria.

2004 Aprovacdo da Lei Federal n® 10.931, que estabelece a gratuidade do primeiro registro

decorrente da regularizacdo fundiaria.

2007 Aprovacdo da Lei Federal n® 11.481, que define mecanismos para a regularizacéo
fundiéria em terras da Unido.

2009 Aprovacdo da Lei Federal n® 11.952, que define mecanismos para a regularizagdo
fundiéria em terras da Unido na Amazodnia Legal e aprovacdo da Lei Federal n® 11.977,
que dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida e dedica um capitulo a
regularizagdo fundiaria de assentamentos informais urbanos.

2015 Criagdo do Estatuto da Metrdpole, que altera a Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, e
da outras providéncias, estabelece diretrizes gerais para o planejamento, a gestdo e a
execucdo das funcbes publicas de interesse comum em regides metropolitanas e em
aglomeracfes urbanas instituidas pelos Estados, normas gerais sobre o plano de
desenvolvimento urbano integrado e outros instrumentos de governanca Inter federativa,
e critérios para o apoio da Unido a a¢des que envolvam governanga Inter federativa no
campo do desenvolvimento urbano.

2017 DispBe sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agréria e sobre a regularizacdo fundiaria no
ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienacdo de imdveis da Unido.

Fonte: elaborado pela autora com base em Carvalho e Rossbach (2010).

A Lei federal n. 10.257/01, Estatuto da Cidade - EC, até a publicacdo da Lei federal n.
11.977, de 7 de julho de 2009 (Lei de Regularizacdo Fundiaria), era a diretriz central para a
implementacédo da politica urbana na Nova Republica. Conforme Fernandes (2013), o Estatuto
da Cidade ndo é produto da benevoléncia do legislativo, mas resultado de expressiva
mobilizacdo social e politica que coloca o Brasil, através do referido diploma, como destaque
de honra na ONU (UNI-HABITAT) em 2006.

Nesse cenario, a partir de 2009, a norma EC se tornou referéncia de forma conjunta
com a Lei federal n. 11.977/09, aprovada com base na medida provisoria n. 459, onde o0s

municipios brasileiros, passam a ter a competéncia de definir o procedimento da regularizacéo
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fundiaria em seu territorio, além de regulamentar que a regularizacdo fundiéria deve ser
implementada a partir de um projeto de regularizagdo fundiaria, contemplando as dimensdes
juridica, ambiental, social e urbanistica.

Com a edicdo da Lei federal n. 11.977/09, firmou-se um novo marco legal da Reurb no
Brasil, haja vista que o diploma legal veio trazendo novos instrumentos urbanisticos para
regular a terra e ordenar as cidades, como as ZEIS (Zonas Espaciais de Interesse Social). Essa
legislacdo sofreu influéncia da Conferéncia Habitat Il, chancelada pela ONU, que buscava a
concretizacao do direito fundamental a moradia.

No ano de 2015, na vigéncia do Governo Dilma Vana Roussef, com a criagdo do
Estatuto da Metropole sdo estabelecidas “diretrizes gerais para o planejamento, a gestdo e a
execucdo das funcbes publicas de interesse comum em regibes metropolitanas e em
aglomeragdes urbanas” (artigo 1°, Lei federal n. 13.089/2015).

Em meados de 2016 com o impeachment da presidente da Republica Dilma Roussef
(assumindo o poder o vice-presidente Michel Miguel Elias Temer Lulia), foi modificada a
trajetdria socio-econdmico-financeira do pais, passou o governo federal a defender abertamente
um discurso mais elitista. Ao final de 2016 foi editada a Medida Provisoria n.759, versando
sobre inUmeras questdes que fazem referéncia ao acesso a terra e produgdo de espacgos. A
sociedade civil se organizou e contestou publicamente o teor da medida, dentre as entidades
que participaram da resisténcia temos o Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico (IBDU),
Terra de direitos e o Instituto Polis.

A Medida Provisoria n.759, posteriormente, foi convertida na Lei federal n. 13.465/17,
ainda no governo do presidente da Republica Michel Temer .A referida norma instituiu, em
territorio nacional, as regras e métodos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb),
normas e diretrizes que abrangem as medidas juridicas, as urbanisticas, as ambientais e sociais,
onde permitiam a incorporacdo dos ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano e consequentemente a titulacdo de seus ocupantes. Dispondo ainda sobre outros temas,
como a liquidacéo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréaria e a regularizacao
fundiaria no ambito da Amaz6nia Legal, no entanto, o recorte da presente pesquisa visa
observar apenas a regularizacdo fundiaria urbana. Constatamos no comparativo a seguir a

mudanca de paradigma estabelecida com a alteracéo da legislacdo de Reurb:
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Quadro 2: Comparativo da Lei n. 11.977/2009 com a Lei n.13.465/2017

Parametro
Conceito de Reurb

Lei 11.977/2009

Anélise

O conceito nao foi

Areas regularizaveis

Critérios
consolidacdo
ocupagao

Projeto
Regularizacdo
Fundiaria

de
da

de

Conjunto de Medidas
juridicas urbanisticas,
ambientais e sociais que
visam a regularizagdo
de

assentamentos
irregulares

e a titulacdo de seus
ocupantes, de modo a

garantir
o direito social a
moradia,
0 pleno

desenvolvimento

das funcdes sociais da
propriedade e do direito
a0 meio ambiente
ecologicamente
equilibrado.

Art.47. Assentamentos
irregulares: ocupacdes
inseridas em
parcelamentos
informais ou

irregulares em areas
urbanas, com
predominio de moradia

Art.47 Area urbana
consolidada: parcela

da &rea urbana com
densidade demogréfica
superior a 50 hab/

ha e malha viaria
implantada, eu tenha no
minimo 2
equipamentos de
infraestrutura

urbana

Art. 51. Areas ou lotes
a serem regularizados
e, quando for o caso,

as edificagdes a serem
relocadas;

« vias de circulagdo
existentes ou projetadas
e, quando possivel,
outras areas destinadas
a uso publico; -
medidas  necessarias
para a

Lei 13.465/2017
Abrange Medidas
Juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais
destinadas a
incorporacéo dos
nucleos

urbanos informais ao
ordenamento territorial
e a titulacdo de seus
ocupantes

Art.9 Areas urbanas
informais:
assentamentos
humanos com

uso e caracteristicas
urbanos clandestinos,
irregulares ou no qual
foi possivel realizar
por qualquer modo, a
titularizacdo de seus
ocupantes.

Art.11. Ndcleo urbano

informal consolidado

¢ aquele de dificil
reversdao, considerando
0 tempo da ocupacéo,

na natureza das
edificacdes, a
localizacédo

das vias de circulacédo e
a presenca de

equipamentos publicos,
entre

outras circunstancias

a serem avaliadas pelo
municipio.

Art. 35. O projeto de
regularizacdo fundiaria
contera,

no minimo:

| - Levantamento
planialtimétrico e
cadastral,

com

georreferenciamento,
subscrito por
profissional

apenas resumido, foi
também retirado do
cerne do diploma legal
o temo direito a
moradia.

informais
como

Os nacleos
classificados
urbanos,
mesmo que localizados
em areas rurais. Na Lei
13.465/2017 é
permitida a
regularizagdo

de conjuntos
habitacionais ou
condominios
horizontais.

Com a Lei 13.465/2017
ocorre o fortalecimento

da  autonomia do
municipio nos
processos de Reurb.

além disso, ndo ha mais
0 critério minimo de
densidade demografica
como havia na
11.977/2009 bastando
que seja observada a
dificil reversao.

As exigéncias técnicas
na nova legislacdo, no
que se refere ao Projeto
de Regularizacao
Fundiéria, séo definidas
de forma objetiva e
mais detalhada.



promocao da
sustentabilidade
urbanistica,

social e ambiental da
area

ocupada, incluindo as

competente,
acompanhado

de Anotacgdo de
Responsabilidade
Técnica (ART) ou
Registro de

compensagoes Responsabilidade

urbanisticas e | Técnica (RRT), que
ambientais demonstrarg as
previstas em lei; unidades, as

* condicdes  para
promover a seguranga
da

populacdo em situacdes
de risco;

» medidas previstas
para adequacéao da
infraestrutura basica.

construgdes, 0

sistema viario, as areas
publicas, os acidentes
geograficos e os demais
elementos
caracterizadores

do nacleo a ser
regularizado.

Registro de @ Certiddo da matricula A certiddo de | Conforme o Art. 30 da
Regularizagéo ou transcricéo referente = Regularizagdo Lei 13.465/2017, ficou
Fundiaria a gleba objeto de Fundiaria (CRF), sendo = definido que compete
parcelamento; 0 ato administrativo da | aos municipios
- Planta e memorial aprovacdo da Reurb, @ classificar as
descritivo do  deverd conter, no modalidadesda Reurbe
parcelamento objeto de = minimo: I-O nome do emitir a CRF.
regularizagéo. nicleo urbano
regularizado; IlI- a
localizagdo; IlI- a
modalidade da

regularizagéo.
Fonte: elaborado pela autora com base em Macedo, Torres e Lima (2022)

A Lei federal n. 13.465/2017 apesar de alterar substancialmente alguns dispositivos da
Lei federal n. 11. 977/2009, deve ainda fazer referéncia ao Estatuto da Cidade?, isso significa
néo conflitar com as finalidades elencadas no instrumento. Segundo Kelsen (2000) existe uma
hierarquia entre as normas internas e ela deve ser seguida, nessa l6gica, a observacdo do
Estatuto da Cidade nédo é facultativa. Mais do que isso, as normas internas devem ainda estar
em consonancia com o ordenamento internacional, nesse sentido, citamos a Nova Agenda
Urbana (HABITAT I1l) e a Agenda 2030 (ODS) que buscam cidades justas e democraticas.

A redacdo desse novo marco legal traz indmeras inovagbes como a definicdo de
informalidade que é tratada como nucleo urbano informal; a legitimacdo fundiaria; a
desburocratizacdo das acOes de aprovacdo e registro; tratamento do condominio urbano
simples, com aplicacdo para habitacdes coletivas; mudanca na alienacdo do patrimonio de

imdveis da Unido, além do direito de laje e de outras modificacoes.

LArt. 1°

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece normas de ordem
publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do
bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.
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Ferreira Filho (2018) cogita que a Lei federal n. 13.465/2017 vislumbrou a
desburocratizagdo dos projetos de regularizacao fundiaria dando destaque a concessao de titulos
de propriedade. Entende-se assim, pois o referido diploma legal estabelece um niimero extenso
de formas de titulacdo com critérios diversos que contemplam um grande nimero de imoveis
em situacao de irregularidade e informalidade (exemplo: legitimac&o fundiaria, legitimacao de
posse, usucapido...) e ainda determina que o rol ndo € taxativo.

Importante mencionar que ha um acréscimo no numero de instrumentos da Reurb
qguando comparamos a Lei federal n. 11.977/09 com a Lei Federal n. 13.465/17, por exemplo,
o direito de laje e a legitimacdo fundiaria. N&o obstante, o diploma legal ainda dispde que no
caso de um assentamento informal (consolidado) em érea de preservacdo ambiental é possivel
executar a Reurb, desde que realizados os estudos ambientais e demonstrado as melhorias
ecologicas em relacdo a forma de ocupacéo anterior.

No que concerne as etapas de execu¢do destacamos que se tratando de area publica, é
possivel pela norma vigente que o Estado encaminhe a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
(CRF) para o cartorio, sem precisar apresentar os titulos individualizados e as copias dos
documentos pessoais dos beneficiarios, basta que o poder publico para o registro apresente o
projeto de REURB devidamente aprovado, o nome dos beneficiarios com a respectiva
qualificacdo e a definicdo das areas objeto da regularizacdo. Conforme a Lei Federal n.
13.465/2017, art. 28, essas seriam, resumidamente, as etapas do processo:

Quadro x: fases do procedimento de regularizacdo fundiaria urbana
FASE DESCRICAO
| Requerimento dos legitimados
1 Processamento administrativo do requerimento, no qual serd conferido prazo para
manifestagdo dos titulares de direitos reais sobre o imdvel e dos confrontantes

11 Elaboracédo do projeto de regularizagdo fundiaria

v Saneamento do processo administrativo

V Decisdo da autoridade competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade

VI Expedicéo da CRF pelo Municipio

VilI Registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria aprovado perante o oficial do

cartorio de registro de iméveis em que se situe a unidade imobiliaria com destinacéo urbana
regularizada

Fonte: elaborado pela autora com base no artigo 28, Lei Federal n. 13.465/2017.

Outra “inova¢ao” é que a Lei n® 11.952/09, legislacdo revogada, permitia a titulagao

tanto para brasileiros quanto para naturalizados, cuja exploracdo da terra fosse fonte de renda
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principal, desde que ndo fosse proprietario de outro imdvel no territério brasileiro. Na Lei n°
13.465/17 foi autorizada a titulacdo também para estrangeiros (com renda ndo agraria de até 3
salarios minimos) e possibilitada a titulacdo de bem imdvel de beneficiario que ja tivesse em
seu nome outro imovel, caso comprovado que essa propriedade ndo era suficiente para sua
subsisténcia (mesmo que esse outro lote seja no territdrio brasileiro).

N&o obstante, a nova Lei de Reurb alterou 0 marco temporal, passando a data limite de
ocupacdo de 1° de dezembro de 2004, segundo a Lei n® 11.952/09, para 22 de junho de 2008, o
que certamente influéncia na formacdo de novos loteamentos irregulares com a esperanca de
uma posterior regularizagdo. A Lei 13.465/17 também permitiu a regularizagdo de todas as
areas de propriedade da Unido e do INCRA.

Pimenta, Vasconcellos e Fischer (2022) entendem que a regularizacdo fundiaria urbana,
promovida através da aplicacdo da Lei federal n. 13.465/2017 é um mecanismo relevante para
se alcancar o direito a moradia, mais do que isso, argumenta-se que a referida aplicacdo
contribui para o desenvolvimento econémico do pais, considerando que pode ser instrumento
as melhorias nos imoveis (objeto da Reurb), viabilizando o acesso a crédito.

Para Alfonsin (2022) a nova politica fundiaria e urbana, instaurada a partir do referido
diploma legal, deve ser observada como um grande downgrade da politica habitacional,
considerando que a norma ndo garante a continuidade dos sujeitos que ocuparam o territério
visando a moradia e também ndo produz novas habitacGes €, em verdade, um grande apagéo da
politica habitacional.

Fernandes (2022) pondera que a legislacdo se confronta com o marco conceitual e
juridico mais amplo construido desde a década de 1970 (regularizacdo fundiaria pautada no
interesse social, ou seja, objetivando a reducéo das desigualdades sociais), bem como ignora
licBes da experiéncia internacional (como € o caso da experiéncia no Peru).

Um dos declinios desse instrumento juridico foi a revogacéo de diversos artigos que se

referiam as ZEIS (Zonas Espaciais de Interesse Social), que sdo espacos da cidade ocupados
por moradia popular. As ZEIS sdo tratadas de forma superficial, o que revela a desvalorizagao
do instrumento urbanistico. Isto porque o Unico artigo que trata do tema na Lei Federal n.
13.465/17 é o art. 18, esse dispositivo se limita a conceituar o instituto.
Atualmente as ZEIS se configuram enquanto politica urbana facultativa, uma vez que tal como
consta no artigo 18, Lei Federal n. 13.465/17, o Distrito Federal e os municipios podem instituir
ZEIS, mas a Reurb nédo est4 condicionada a existéncia desse zoneamento.

Destaca-se 0 papel estratégico que tem as ZEIS, esse instrumento permite territorializar

as prioridades de intervengéo no territorio, informando ao sistema de planejamento municipal,
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0s trechos prioritarios da cidade para implementacdo das intervencdes urbanisticas. Ademais,
as ZEIS sdo estratégias de garantir a permanéncia da populacao de baixa renda em areas centrais
da cidade, logo, o enfraquecimento dessa forma de zoneamento pode contribuir, inclusive, para
0s processos de mercantilizacdo das areas centrais da cidade.

Alfonsin (2022) ainda coloca a norma enquanto marca de colonialidade indisfargavel,
cujo real beneficiario € o mercado internacional de terras. A autora alerta que por trds do arco
iris da desburocratizacao, flexibilizacéo e liberalizacdo do acesso a terra se tem um dispositivo
de constitucionalidade no minimo duvidosa. Desse modo, nada inédito na historia do Brasil,
uma nova vestimenta escondendo a velha e conhecida colonialidade do poder.

O artigo 9° da Lei Federal n® 13.465/17, é a disposi¢do que apresenta 0s principios
norteadores da Reurb (aqueles que tem a funcdo de interpretar a legislacdo e suprir possiveis
lacunas para uma efetiva aplicabilidade), de acordo com esse dispositivo 0s principios sdo 0s
seguintes: ordenacdo do solo eficiente e principio de sustentabilidade (econémica, social e
ambiental).

Os principios elencados tem natureza interdisciplinar e ja se encontravam previstos no
Estatuto da Cidade. Outrossim, a referida sustentabilidade almejada no dispositivo artigo 9° da
Lei Federal n® 13.465/17, como necessaria a implementacdo da Reurb ja havia sido mencionada
na Carta Mundial pelo Direito a Cidade elaborada durante o VV Férum Social Mundial no ano
de 2005, em Porto Alegre, compreendendo que cidades funcionais e sustentaveis sdo aquelas
gue promovem direitos sociais. Considerando esses elementos, entendemos ser possivel
projetar a sustentabilidade, bem como a funcionalidade, nos projetos de regularizacdo fundiaria.

Todavia, a Lei federal n. 13.465/2017 tambeém possibilitou a titulacdo formal sem a
necessaria adequacao urbanistica e ambiental, essa perspectiva pode contribuir para processos
de Reurb negligentes em relacdo a funcéo social da cidade e da propriedade. A contribuicdo
ocorre na medida em que a legislacdo possibilita que a infraestrutura seja implementada apos a
legalizacgéo, e ainda ndo prevé nenhuma penalidade caso esse compromisso nao seja cumprido.
O 83°do artigo 36 da Lei n® 13.465/17 determina que as obras de infraestrutura essencial podem
ser realizadas antes, durante ou depois da concluséo da regularizacéo fundiéria.

Segundo Kelsen (2000) a san¢do em caso de descumprimento de uma norma juridica é
0 que diferencia esta da norma meramente moral e possibilita a execu¢do do Direito. Para
Marrara (2007) a funcéo social da cidade esta vinculada a funcéo social da propriedade, a qual
tem status constitucional. A possibilidade de implementacdo posterior das obras de

infraestrutura sem a previsdo de sangdes aumenta 0s riscos de inadequagdo urbanistica e
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ambiental dos domicilios, bem como contribui para o fosso entre a cidade “formal” (definida

pelanorma) e a cidade “material” (cidade real). Vejamos o art. 36, 8§ 3°, Lei federal n. 13.465/17:

Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacéo fundiaria devera conter, no minimo,
indicacdo

8§ 3° As obras de implantagdo de infraestrutura essencial, de equipamentos
comunitarios e de melhoria habitacional, bem como sua manutengdo, podem ser
realizadas antes, durante ou apés a conclusdo da Reurb.

A regularizacdo fundiaria urbana, contemplada pela Lei federal n. 13.465/2017, esta
teoricamente contida dentro da categoria de direito difuso. Desse modo, é possivel entender
esse como um direito que ndao pertence a um unico individuo ou ainda como um direito que
atende aos interesses de uma coletividade, passando assim a ser uma politica pablica de
responsabilidade do Estado. Ademais, observa-se que a Reurb transcende os elementos
juridicos referentes a titulacdo, deve ser a concretizacao da simbiose entre a cidade formal e a

cidade material. VVejamos no art. 10 da Lei n°® 13.465/2017, os objetivos da Reurb:

| — identificar os nlcleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-
los e assegurar a prestacao de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a
melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais;

Il — criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e
constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

Il —ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagao de baixa renda, de modo
apriorizar a permanéncia dos ocupantes nos proprios nacleos urbanos informais
regularizados;

IV — promover a integracdo social e a geracdo de emprego e renda;

V —estimular a resolucdo extrajudicial de conflitos, em reforco a consensualidade e a
cooperacao entre Estado e sociedade;

VI — garantir o direito social a moradia digna e a condi¢fes de vida adequadas;
VIl — garantir a efetivagdo da fungéo social da propriedade;

VIII — ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes;

IX — concretizar o principio da eficiéncia na ocupagao e no uso do solo;

X — prevenir e desestimular a formag&o de novos nacleos urbanos informais;

XI — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

X1l — franquear participagdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacdo fundiaria. (grifos nossos)

Os objetivos (resultados esperados) elencados no artigo 10 da norma, de fato, refletem
a ideia da funcdo social da propriedade, direito a moradia e direito a cidades sustentaveis quando
determinam agdes como: “assegurar a prestagdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de
modo a melhorar as condigdes urbanisticas e ambientais”. Desse modo, consideramos que se
encontra em equilibrio com os principios da Lei 13.465/2017, elencados no artigo 9°.

No entanto, o artigo 36, 83°, entra em contradicdo com os objetivos elencados no art.

10, na medida em que busca metas vinculadas ao valor de troca do bem imovel, ou seja, a
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utilizacdo de um direito social para alcancar resultados financeiros (movimentac&o de crédito),
considerando que ndo h& a preocupacdo com as estruturas de habitagdo minimas necessarias a
fixacdo dos ocupantes. Isso porque um imdvel legal, mesmo sem condicdes de habitacédo e
urbanidade, pode ser comercializado no mercado formal, bem como oferecido como garantia
as instituicdes bancérias.

Segundo Guerreiro e Rolnik (2020) a meta extrema da titulagdo estd pautada em fazer
com que os ocupantes regularizem os imdveis para transforma-los em fonte de crédito,
promovendo dessa forma o mercado de Home Equity, ou seja, expandindo o mercado de crédito.
As autoras entendem também que essa politica ao ser desvirtuada pode se transformar
unicamente em uma politica de transferéncia de renda ou em uma agéo social.

O “papel (titulo)” ¢é eficiente enquanto crédito no mercado formal muito mais que como
mecanismo de seguranca juridica. Essa experiéncia da legalizacdo de forma isolada ja foi
observada em outros paises como, por exemplo, Peru onde foi constatada a sua ineficiéncia na
erradicacdo da pobreza urbana. Portanto, a auséncia de condic¢des de fixa¢do dos ocupantes na
area faz com que o titulo seja uma mera transferéncia de renda.

Sobre a financeirizacdo das cidades Carlos (2018) afirma que no momento em que 0
setor financeiro se apropria do territério e quando o mercado imobiliario reproduz,
constantemente o espaco enquanto valor de troca, uma das consequéncias é a gentrificacdo.
Esse fendbmeno pode ser compreendido como parte de um processo de segregacao social que €
aplicado por meio da substituicdo da populacdo mais pobre pela nova classe média, uma espécie
de higienizacdo social das areas em favor da classe media.

Ao adotar a concepcdo do direito a cidade é necessario observar que a concepcao da
propriedade privada ndo deve se sobrepor a funcdo social da moradia, consequentemente, é
preciso refletir sobre o instituto da regularizacdo fundiaria urbana para que este ndo seja meio
de aceleracdo dos processos de mercantilizacdo das cidades.

A cidade funcional ndo deve priorizar as demandas do capital em detrimento as
necessidades humanas de uso da moradia e isso precisa estar disposto nas politicas urbanas. Um
dos fundamentos para a REURB é a funcdo social da propriedade e da cidade, ou seja, essas
fungbes precisam ser observadas enquanto parte vital do desenvolvimento de uma
regularizacéo.

No que concerne a legitimidade para requerer a regularizacdo fundiaria, o rol esta
definido no artigo 14, que contempla os entes publicos (Unido, Estados, Municipios, Distrito
Federal, entidades da administracdo publica indireta), os beneficiarios/interessados, o

Ministérios Publico e a Defensoria Publica (desde que agindo em favor de beneficiarios
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hipossuficientes). Isto posto, significa, inclusive, que aos loteadores/incorporadores sera
permitida a regularizacdo de loteamentos clandestinos, o que pode facilitar os processos de
grilagem das terras.

Quanto aos instrumentos, no artigo 15, sdo elencados os diversos institutos juridicos
disponiveis para a Reurb, por exemplo, usucapido, o direito de preemp¢do, o consércio
imobiliério, concessdo de direito real de uso, doacdo, compra e venda, desapropriacdo por
interesse social, legitimacdo fundiaria e a legitimacdo de posse. Frisando-se que o rol presente
no artigo supracitado é meramente exemplificativo ou numerus apertus, vez que na redacéo do
dispositivo é utilizado o termo sem prejuizo de outros que se apresentem adequados. Para
Alfonsin (2022) uma das grandes preocupag¢des em rela¢do aos instrumentos é que a legislacéo
facilitou a obtencdo de terras publicas através da venda o que coloca em risco, inclusive, o

patrimonio fundiario da Amazonia.

3. CONSIDERACOES FINAIS

A irregularidade fundiaria e exclusdo socioespacial ndo sdo problematicas inéditas no
pais, mas devem ser consideradas como prioritérias a partir da percepcao que versam sobre o
direito a uma vida digna. O instituto da regularizacdo fundiaria urbana trata-se de uma
ferramenta habil para a promocdo do acesso a cidade, em especial para as populacGes em
situacdo de vulnerabilidade econémica e social, apesar dos consideraveis retrocessos
verificados na andlise da Lei federal n. 13.465/2017. Isso significa que a legislacdo vigente
ainda se pauta sobre uma l6gica de uso da moradia vinculada a funcéo social da cidade.

Desse modo, observamos que a que independente da ferramenta utilizada o objetivo, em
comum, da politica, considerando a Lei 13.465/2017, é modificar a situacdo fatica dos
beneficiarios retirando estes de uma conjuntura de irregularidade para inseri-los na “cidade

legal” ou “formal” mediante a titulagdo.
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