FELIPE CESAR AMORIM GOMES

PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA

CURSO DE DIREITO- UNIEVANGELICA
2022



FELIPE CESAR AMORIM GOMES

PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA

Monografia apresentada ao Nucleo de
trabalho de curso da UniEvangélica,
como exigéncia parcial para obtencao
do grau em bacharel em Direito sob
orientacdo do Prof. M.e. Alessandro
Goncalves da Paixao.

ANAPOLIS - 2022



FELIPE CESAR AMORIM GOMES

PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA URBANA

Anapolis, de de 2022.

Banca Examinadora




Dedico este trabalho inicialmente a Deus e
a Sao Filipe Neri por me permitir viver esse
sonho e concluir essa etapa de meu sonho,
por ter me guiado durante este percurso,
nos momentos de fragueza me rechacgou
com forgas, forca essa que me manteve
firme até aqui e mesmo em periodos de
desespero, dificuldades, desanimo esteve
comigo auxiliando-me.



AGRADECIMENTO

Agradeco inicialmente meus pais que ndo mediram esforgcos para estar
neste lugar, se abdicando de momentos e recursos para me ver concluindo essa
jornada. suas oracdes me trouxeram até aqui. Dirce Alves Amorim Gomes e Paulo
Cesar Gomes o0 meu sonho de nada seria sem voceés.

Em segundo, minhas duas bases durante a vida académica. Brenda
Rodrigues Patricio e Maria Eduarda Martins, vocés foram essenciais cresci muito nao
s6 como aluno mais como pessoa, aprendi observando vocés o valor da dedicacéo e
da humildade, apenas gratidao.

E em Especial ao meu orientador, por ter me conduzido durante esse
caminhar indmeras licbes ficaram enraizadas. Através de seu incentivo,
disponibilidades e dedicacdo foi fundamental para que esse trabalho fosse
confeccionado. Professor Me. Alessandro Gongalves da Paixdo, todo respeito e
admiracao pelo seu eu profissional.

Ademais, teco também a instituicdo de ensino UniEvangelica, a qual foi
essencial no meu processo de formacéao profissional, pela dedicacéo, e por tudo o que

aprendi ao longo dos anos do curso.



RESUMO

Com a conversao da medida proviséria em Lei 17.465 trouxe uma nova roupagem a matéria
de regularizagdo fundiaria. Este trabalho pretende analisar o processo regulatorio
implementado no sistema brasileiro, quanto ao instituto da regularizagéo fundiaria urbana, e
apontar as altera¢des advindas da Lei 13.465/2017, buscar a compreenséo do procedimento
aplicavel ao instituto regulatério considerando, também, que a construgdo de um sistema
legislativo na politica urbana brasileira, em consubstanciagdo com o reconhecimento e da
efetividade do principio da funcéo social da propriedade e do direito & moradia respaldando
seus efeitos em todo a ordem juridico urbanista e para sociedade. Ao longo dessa Monografia
pretende-se abordar as a evolugao historica referente a matéria, sua conceituagéo bem como
sua importancia em contraste com o0s problemas relativos a agueles que ndo se encontram
em situacgdo regular. Visa-se também apresentar as inovagdes tragas pela lei 17465 de 2017
as medidas presentes no ordenamento juridico/politico e no fulcro mostrar o percurso, o passo
gue se deve percorrer se valendo do procedimento administrativo de regularizacéo fundiaria.
Em consubstancia apontar os efeitos a serem colhidos com a politica de regularizacéo
fundiaria e mostrar o levantamento da matéria pelo poder judiciaria, respectivamente divida
em trés capitulos. A metodologia utilizada é a de compilagdo bibliografica e estudo de
posicionamento jurisprudencial e doutrinarios.

Palavras-chave: Procedimento, Administrativo, Regularizagédo, Fundiaria, Registro.
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INTRODUCAO

A regularizacao fundiaria urbana conhecida comumente pela sigla Reurb.
Se apresenta no ordenamento juridico como politica firmada em comunh&o entre os
entes federativos que visa solucionar a situagcdo de irregularidade dos iméveis, tendo
por finalidade a incorporacao dos nucleos urbanos informais e a eventual titularizada

do possuidor irregular.

A teor da lei que estabelece as diretrizes da regularizacao fundiéria, a lei n®
17465 de 2017.Traz no seu corpo medidas de carater juridico, esta tem em seu cerne
principal a preocupacéo em sanar a situacao de irregularidade habitacional conferindo
o titulo abarcado de seguranca juridica legitimando a ocupacao. Atenta também para
assegurar com que medidas urbanisticas possam ser aplicadas de forma efetiva aos
ndcleos informais viabilizando quando possivel infraestrutura essencial (fornecimento
de energia, agua, esgoto, entre outros). Visa corrigir a inobservancia que os imoveis
irregulares ndo em relacdo as politicas de preservagdo ambiental. Ja por fim amolda-
se a realidade social do povo brasileiro tendo em vista que almeja atingir todos
atentando-se a sua situacdo econdmica desde pessoa com poder aquisitivo

alto/médio e baixo.

A importancia da regularizacédo fundiaria se mostra, mais do que nunca,
indispensavel para a efetivacdo da direito socia a moradia somado ao supra principio
da dignidade da pessoa humana. Determinado a sua indispensabilidade a lei
apresenta como se dara a regularizacdo, a qual se estabelece através do processo
administrativo estabelecido, posto que se faz necessario compreendé-lo ja que € o

caminho que se busca alcancar a benesse ha propriedade.



CAPITULO | - REGULARIZACAO FUNDIARIA

O presente trabalho proposto pretende examinar, exibir e levantar questdes
relacionadas ao procedimento administrativo de regularizacéo fundiaria urbana, o qual
e estabelecido pela lei 17.465 de 2017. Compreender a definicdo e a importancia
sobre 0 que é REURB, a evolucao dentro do ordenamento juridico, os problemas que
orbitam o imovel irregular, as inovacoes tragas pela lei vigente que regula a matéria
bem como as medidas estabelecidas, os efeitos a serem gerados bem como o impacto

no mundo juridico e o procedimento aplicavel.

1.1 Conceito.

Com base no valor da dignidade humana, o supra principios e porta
constitucional criado para manter e consolidar os valores da pessoa humana. Como
Abbargnaldo apontou ao compara-lo com a segunda formula do imperativo categorico
de Kant: "Para tratar os humanos dessa forma, seja em vocé ou em qualquer outra
pessoa, sempre ha um propdsito, ndo apenas como um meio." Ao explicar a formula
de Kant, o filésofo diz que todos tém um valor que ndo pode ser medido pelo valor
monetario ou qualquer outro meio, mais um valor intrinseco, algo inerente a ele,
essencial, adequado e especial, denominado dignidade da pessoa humana.
Acrescenta, ainda, que coisas com valor mensuravel podem ser substituidas, pois
coisas que ndo podem ser substituidas nada tém a ver com a dignidade que o diz
possuir (ABBARGNALDO, 2012).

A carta constitucional apresenta uma serie de principios amplamente ligado
ao da dignidade da pessoa humana, o poder de abstragdo de uma norma
principiologica e muito mais ampla quando se observada as nomas nao

principiologicas. Deste supra principios emergem direitos e deveres elencados na lei



maior que sdo de suma importancia para o tema dessa monografia o direito a
propriedade e o direito a moradia. O primeiro e o direito a propriedade estabelecido
entre os direito e garantia individual, preconiza que a propriedade é o direito real por
exceléncia, por abranger a coisa em todos 0s seus aspectos, sujeitando-a totalmente
ao seu titular. E a plenitude do direito sobre a coisa, composta pela unicidade de
poderes interligados (COSTA 2003). O segundo é o direito a Moradia estabelecido
entre os direitos sociais e coletivos. Ao emendar o texto constitucional trazendo em
seu bojo o direito social a moradia o estado se compromete com Seu povo a
estabelecer, criar, incorporar e efetivar politicas publicas garantindo o minimo e

visando 0 maximo a cada cidad&o (INACIO 2002).

Dignidade da pessoa humana, propriedade e Moradia sao os trés pilares
gue sustentam a regularizacdo fundiaria urbana, objeto central dessa monografia.

Define-se regularizacéo fundiaria como sendo:

Processo de intervencdo publica, sob os aspectos juridico, fisico e
social, que objetiva legalizar a permanéncia de popula¢cdes moradoras
de &reas urbanas ocupadas em desconformidade com a lei para fins
de habitacdo, implicando acessoriamente melhorias no ambiente
urbano do assentamento. Além disso, determina o [...] resgate da
cidadania e da qualidade de vida da populagdo beneficiaria
(ALFONSIN, 1997, p. 24).

Regularizacdo fundiaria urbana guarda relacdo com os dogmas
constitucionais sua definicdo perpassa o campo juridico administrativo respaldando
em demais esferas, respingando além do campo juridico, no campo social, urbano e
ambiental. Como forma de efetivar o direito a moradia, o direito a propriedade e
efetivar o homem quanto sua inerente dignidade emerge no ordenamento juridico a

politica de regularizacédo fundiaria.

Além de estabelecer este direito basico, os poderes publicos também tém
a responsabilidade de promover politicas publicas (sociais) para implementar este
direito basico e concretizar a dignidade humana. A realizacdo desse direito basico
adquiriu uma nova forma de realizagao junto com a padronizacao dos direitos de uso

do solo urbano. De maneira geral, € conceituada como um processo que inclui



medidas juridicas, urbanas, ambientais, sociais e cadastrais, com o0 objetivo de

incorporar os assentamentos informais ao ambiente juridico da cidade (MAUX 2017).

O campo doutrinario estabelece inUmeras formas oticas de se observar a
matéria, a principal dicotomia criada na doutrina e quanto a divisdo em regularizagao;
e regularizacdo em sentido pleno e em sentido estrito: a regularizacdo em sentido
estrito, a sua finalidade, a saber, esté relacionada apenas ao prototipo do registro sua
Unica preocupacao estd em conferir a titulagdo ao possuidor irregular. A regularizagéo
plena adotada pelo Brasil, embora tenha gerado grande debate doutrinario nos ultimos
anos, envolve todos os aspectos levando em consideracdo questdes ambientais,
urbanas, juridicas e sociais e cadastrais com o objetivo de incorporar 0s
assentamentos informais ao ambiente juridico da cidade, embora mais cara, esta se
mostra mais sélida e efetivamente mais eficaz tanto para a coletividade quanto para
administrativo publica quanto pra o individuo (FERNANDES, 2011).

Dentre as medidas que existem na conceituacao legal (medidas juridicas,
sociais, urbanisticas e ambientais), cada uma da alguma garantia a quem ingressa no
processo administrativo. As medidas legais/juridicas e cadastrais garantem a
seguranca ou a titularidade do imovel por meio dos mais diversos instrumentos
juridicos. Correspondem especificamente a solucbes de problemas de dominio,
referindo-se a situacdes em que residentes de areas publicas ou privadas ndo tém
legalmente certa titularidade sobre as suas ocupacdes, as medidas juridicas vém para
sanar essa pendéncia na ocupacdo. (ARAUJO MOURA, 2017).

Apesar de sua relevancia, medidas de carater urbano sdo essenciais. Essa
€ uma meta que tende a ser alcancada por meio do processo de regularizacéo
fundiaria. Medidas urbanisticas, corrigidas as irregularidades, podem inserir o ntcleo
informal seja inserido ao nucleo devidamente regulado e tudo que nela comporta,

trazendo beneficios para esses assentamentos (ARAUJO MOURA, 2017).

Ao ser abordado, preocupou-se também em estabelecer mediadas
ambientais uma vez que o Meio ambiente ecologicamente equilibrado é um direito

difuso, portanto a sua protecéo ¢é de interesse de toda a coletividade. Considerando a



relevancia do equilibrio ambiental para a sadia qualidade de vida (ARAUJO MOURA,
2017).

A ocupacao do solo urbano e em sua maior parte acompanhada por um
vicio que coloca o individuo em status de irregularidade muita das vezes o que leva
ao morador irregular a se depender com esse problema sao questdes
socioeconbmica. De nada adiantaria estabelecer medidas juridicas, urbanisticas
ambientas se elas ndo puderem ser alcancadas pelas pessoas hipossuficientes. As
medidas de carater social vém para garantir que pessoas em situacao
economicamente vulneravel, ou seja, pessoas de baixa renda possa usufruir da
politica publica de regularizacdo (ARAUJO MOURA, 2017).

O intuito inicial ndo e aprofundar nas medidas estabelecidas no bojo da lei
gue disciplina a mateira, mas sim trazer sua conceituacao a fim de fechar todas as
arestas quanto a definicdo sobre o que vem a ser regularizacdo fundiaria. Nesse

tocante assim estabelece o texto legal:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb),
a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais

destinadas a incorporacdo dos nuacleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espaco
urbano as politicas de suas competéncias de acordo com o0s principios
de sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenacéo
territorial, buscando a ocupac¢do do solo de maneira eficiente,
combinando seu uso de forma funcional. (BRASIL, lei n° 13.465 de
2017).

De todo modo, esta € a norma geral em vigor que rege a regularizacao
fundiaria urbana no pais. Em suas linhas gerais, resguardou suas dimensdes basicas,
ao prever, dentre outros, que constituem objetivos da Reurb "criar unidades
imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano™ e "constituir sobre elas
direitos reais em favor dos seus ocupantes”, de modo originario ou derivado. Em

sintonia com a Constituicdo Federal.



1.2 Evolucéo historia dentro do ordenamento juridico

As questdes historicas relacionadas ao assunto se entrelagam com a
histéria do Brasil, tendo como ponto de partida o descobrimento do Brasil. Pode dizer-
se que o primeiro regime de uso do solo estabelecido em terras nacionais € o das
capitanias hereditarias, que € uma concessdo administrativa concedida a familias
lusitanas para usufruirem de grandes extensdes de terra. O conceito proposto pelo
uso da coroa, além do bonus, também tem o 6nus de promover a ocupacao efetiva do
solo. fracassando nessa premissa institui-se a reparticao do territorio pelos donatéarios
no sentido de promover o povoamento e aproveitamento da terra, por meio da
distribuicdo de sesmarias (sistema portugués, adaptado no Brasil, que normatizava a
distribuicdo de terras) a destinacdo do territorio pelo outorgado tera a finalidade de
pagar impostos ao cedente donatério. Estabeleceu o método de sublocacéo, que
promoveu o assentamento e 0 uso efetivo da terra, mesmo assim os conflitos de terras

no periodo colonial duraram muito tempo (ALVEAL, 2007).

Durante o periodo colonial, os conflitos pela propriedade da terra se
intensificaram e a familia real estava no caos as chamadas areas aforadas
denominadas “chaos terra”, perdurou por muito tempo até ele dentro do periodo
imperial. Contudo aqui novos paradigmas foram estabelecidos marcado pela
independéncia do pais (1822), a edicao da lei de terras (1850), a abolicdo da
escravatura (1888) e a Proclamacédo da Republica (1889), marcos institucionais e

sociais de grande importancia e impacto no ambito fundiario (RIBEIRO 2021).

O primeiro marco legal de competéncia originaria foi a edicdo da lei n° 601
de 18 de setembro de 1850, apelidada de “lei de terra”. Foi a primeira iniciativa que
visava organizar a propriedade, carecendo de norma legal que regulasse a matéria
houve-se a necessidade da confeccdo da lei. Em seu bojo consagra o direito a
propriedade. Resposta do governo a abolicdo da escravatura, favorecendo o latifundio
(RIBEIRO 2021).

Como o transcorrer do tempo a confeccdo do diploma civil deu elementares
a propriedade, embora questionaveis, mais importantes no marco da regularizacao

fundiaria. O Cédigo de Bevilaqua de 1916 atribuiu a propriedade um caréater absoluto,



ou seja, inatingivel, sem limitacdes ou quaisquer restricdes ao seu exercicio, pois o0
proprietario era considerado senhor da coisa e dela podendo fazer sobre sua

propriedade o que bem quisesse (PINTO, 2020).

Em 1937, durante o periodo ditatorial de Vargas, a edicdo do Decreto lei n.
58, buscou dar seguranca juridica aos contratos de parcelamento de solo e estabelece
regras gerais para ocupacéo do espaco urbano. O direito a propriedade agora seria
limitado onde nenhuma propriedade poderia ferir terceiros, nesse viés propriedade

passa entdo a ser um direito com certas restricbes (MOTTA,1998).

No periodo em que se assentou no territorio a ditadura militar edita-se o
Decreto lei n. 271 de 1967, criando a concesséao do direito real de uso em terrenos
publicos e privados para fins de regularizacdo. Este decreto esta em vigor até hoje.
Pouco se passa e em 1979 elabora-se a Lei 6.766/79 Regulamenta o parcelamento
de solo urbano; regula os contratos de compra e venda; abre espago para a
regularizacdo fundiaria; criminaliza loteadores, entre outras politicas urbanisticas.
embora tenha a finalidade de regularizar os loteamentos, dificultou a regularizacéo por
parte da populacdo carente, o que gerou varios loteamentos irregulares ou
clandestinos. (AFONSO, 2020).

Como a advento da redemocratizacdo uma nova carta constitucional se
estabelece, a constituicdo de 88 apelidada no mundo juridico como sendo constituicao
cidada abre espaca no seu corpo legal para elucidar questdes urbanisticas dentre
diversos dispositivos que regula questdes de propriedade. O ponto mais marcante e
condicionante que a propriedade estd submetida a chamada funcao social, tem-se a

seguinte redacao:

Art. 5°, XXII — é garantido o direito de propriedade.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no
plano diretor (BRASIL, constituigcdo federal, 1988).



Em 2000, entra no corpo constitucional a emenda constitucional n°® 26 que
acrescenta entre os direitos sociais, a moradia. A emenda abre porta para aprovacao
e entrada em vigor do estatuto da cidade Lei 10.257/01 que, entre outras questoes,
considera a regularizacdo fundiaria como diretriz da Politica Urbana (MARTINS,
2021). Conforme estabelece o artigo 2°, inciso X1V, preconiza: "regularizacao fundiaria
e urbanizacdo de éareas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e ocupacgédo do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais" (BRASIL, 2001).

Durante o governo Lula (2003 - 2011) diversas medidas foram
fundamentas para o avanco da regularizacdo fundiaria no brasil o primeiro ponto
importe para a matéria foi a Resolucdo CONAMA 369 Possibilita a regularizacéo
fundiaria em areas de protecdo Ambiental. O segundo foi a edicdo da Lei n. 11481
que define mecanismos para a regularizacao fundiaria em terras da Unido. O terceiro
marco e 0 mais importante quando se observa o tema hora analisado foi a edicdo da
lei 11977 lei do programa minha casa minha vida. Trouxe um novo conceito para a
aprovacao de projetos de regularizacdo fundiaria de interesse social, integrando o

licenciamento urbanistico ao ambiental (AFONSO 2020).

Posteriormente entra em vigor apds a conversédo da medida provisoria n°
759 de 2016 a Lei n°® 17465 de 2017 revogando a lei do programa minha casa minha
vida regulando inteiramente a matéria. Cria novos institutos para efetivar a regulacéo
do imdvel informal bem como estabelece o procedimento admirativo a ser observado
para garantir ao possuidor irregular a titulagdo de seu imével. A qual esta lei vigora
atualmente e objeto desse trabalho (AFONSO 2020).

1.3 Importancia da regularizacédo fundiaria.

Como se observa, a Constituicdo Federal de 1988 consagra,
expressamente, desde a publicagdo da Emenda Constitucional n° 26, de 14 de
fevereiro de 2000, em seu art. 6°, o direito social a moradia. Sua concretizacéo,
todavia, nédo é realizada de forma satisfatoria, face as politicas publicas inapropriadas

ou ausentes, que terminaram por multiplicar as irregularidades, ora pela inadequada



atividade legiferante, ora pelo descumprimento do poder-dever de policia,

caracterizado pela falta de fiscalizacao.

Nesse caminhar, procurou-se analisar, neste trabalho, como a
regulamentacdo administrativa da legislacdo pertinente a regularizacdo fundiaria
urbana pode auxiliar a promover, com celeridade e seguranca, a cidadania e a
insercdo social de seus beneficiarios, no que respeita ao direito de moradia. Por
hipotese, assumiu-se que tal regramento é um meio eficaz (eficacia juridico-formal)

para alcanca-la, perseguindo sua efetividade (eficacia social).

Este regramento denominado de regularizacdo fundiaria é considerado
uma das ferramentas legais mais importantes para a politica urbana que pode
promover a organizacao urbana e visa converter a propriedade ou posse informal em
propriedade formal (dai o termo "regularizacdo"”). Por este motivo, devido a
urbanizagdo e ao maximo aproveitamento social e financeiro, é necessario dispor de
todos os equipamentos legais para um uso e aproveitamento 6ptimo. em razdo da
titulacdo dominial (JOLO, 2018). Elucida a importancia da titulacdo fim e meta do

procedimento de regularizacdo fundiaria:

A existéncia de titulos torna-se importante quando surgem conflitos, seja
devido a confrontac¢des juridicas entre 0s ocupantes e 0s proprietarios originais, seja
por conta de disputas entre vizinhos, ou por disputas domésticas e familiares, ou ainda
em funcéo de fatores externos, tais como a realizacdo de obras publicas de vulto que
podem tornar as areas ocupadas mais atraentes para o mercado imobiliario oficial, em

detrimento dos interesses dos moradores originais. (FERNANDES, 2007.)

E uma operacéo de fundamental importancia para operar em area irregular.
Ressalta-se também que a regularizacdo do uso do solo € um processo de intervengao
publica, visando, do ponto de vista juridico, fisico e social, aquele residente no urbano
as areas sao permanentemente habitadas pelo ndo cumprimento da lei. O que
significa um adicional ambiental assentamento urbanos em termos de salvaguarda da

cidadania e da qualidade de vida da populacao beneficiaria (MARCELINO,2019).
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A regularizacdo fundiaria esta se tornando um instrumento muito eficaz
contra a irregularidade urbana, pois mais de 12 milhdes de residentes urbanos
ocupados por uma populacéo de baixa renda estdo em situacéo irregular. Destacam-
se 0s enormes avancos legislativos no dominio dos titulos de terra a nivel federal, em
particular apds a promulgacéo dalein °11.977 / 09, sempre com o objetivo de cumprir
a funcdo social de propriedade e o exercicio do direito fundamental a habitacéo,
consagrado como direito pela Constituicdo da Republica. Por outro lado, a propria
constituicdo de 88, ao estabelecer poderes de entes federados, atribuia ao municipio
o poder e o dever de disciplinar de fiscalizar e ordenar o seu territério (MARCELINO,
2019).

A regularizacdo fundiaria € conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais, sociais e registrais que tém a finalidade de integrar assentamentos
irregulares ao contexto legal de um municipio. Lembrando ainda que o direito a
moradia esta previsto na Constituicdo da Republica (ART. 6°), alocado com os direitos
sociais. A partir da regularizacdo fundiaria temos imdéveis regulares e com isso 0s
prestadores de servico podem investir no saneamento basico daquela regido e
distribuir parte daquela populacéo a fim de diminuir os riscos a saude publica e a

poluicdo ambiental generalizada bem como zelar do maio ambiente.

Além disso, sdo muitos 0s motivos que mostram e evidenciam a
importancia da regularizacdo imobiliadria. Aquele que puder ser identificado como o
principal, o fim a quem o processo administrativo pretende alcancar ndo o esta
fazendo, o imoOvel serd desconsiderado estara sujeito a fiscalizacdo por 6érgdo
competente, estabelecido pelo ente federado. No entanto, a existéncia de titulos torna-
se importante quando eles surgem assim que sao devido a confrontos juridicos entre
0S e 0s proprietarios originais, ou por causa de disputas vizinhas, ou devido a conflitos
domeésticos e disputas familiares, devido a fatores externos, tais como o uso de
grandes obras publicas que podem tornar as areas mais atraentes para o mercado
imobiliario oficial, em detrimento dos interesses dos habitantes de origem
(MALHEIROS, 2018).

Vale ressaltar que a propriedade deve seguir a funcdo social estabelecida

na carta constitucional que nos rege nesse paradigma, deve-se também compreender
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a funcdo social da propriedade do ponto de vista dos poderes publicos. Ao serem
obrigados a dar efetividade ao principio, surge o dever de intervirem por meio de
estratégias de regulacdo. E necessario que os gestores publicos conhecam a cidade
e suas necessidades, entendam como bens publicos e privados estédo sendo utilizados
(LUFT, 2014).

Definam as prioridades de desenvolvimento para, entéo, fixarem os meios
que irdo instrumentalizar suas acdes. Neste sentido, o principio da funcao social da
propriedade impde ao Estado obrigacbes de meio, como se viu, devendo ndo sé
resolver o problema da cidade que surgiu a margem da lei, inserindo-a na realidade

formal, mas também evitar que esta situacao se reproduza no futuro (LUFT, 2014).

Em suma, a regularizacdo fundiaria deve ser vista como politica publica
curativa e absolutamente necesséria para o resgate da cidadania, bem como o acesso
ao uso de politicas publicas e para garantir o direito a cidade a todos os brasileiros
diante desta situacdo, o Municipio deve adotar as acdes de regularizacdo fundiéria,
gue pode ou ndo implicar na remocao do assentamento irregular, visando a garantia
da dignidade da pessoa humana, consubstanciada no direito a moradia previsto na
Constituicao Cidada (IMPARATO, 2013).

1.4 Problemas dos imdveis em situacao de irregularidade.

As areas irregulares sdo caracterizadas por servicos publicos basicos
instaveis, populagdes com baixos niveis de renda e escolaridade, aparecendo de
forma desordenada e densa em terras de terceiros ou em areas de protecdo

ambiental, como margens de rios, estuarios, encostas e topo da montanha.

O aumento da populacao esta relacionado com a expanséo territorial das
cidades. Portanto, impedem os prestadores de servicos como higiene basica, saude
e poluicdo ambiental em geral, ou seja, esses problemas causados pela falta de
servigos basicos terdo impactos sociais, econdmicos e imobiliarios e principalmente

ambientais, ao invés de apenas nessas areas, mas em todas as cidades.
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Assentamento urbano é a ocupacdo do solo, a maneira como ocorre 0
povoamento do territorio. Sao regulares os que atendem a legislacdo urbanistica e
ambiental e a seguranca da permanéncia no lugar em que se vive, cuja importancia
se infere de que a ordem urbanistica tem inicio em procedimentos de aprovacgéo de

loteamento/parcelamento.

Ja o informalismo que os assentos comporta, se caracteriza, quando redne,
0S menos, uma destas caracteristicas: ocupacdo de terras publicas, comunais e
privadas, 0 qual em sequéncia a ocupacdo ja comeca a construir de maneira
desordenada; subdivisdo ndo autorizada de terras publicas, comunais ou privadas,
seguida pela venda dos lotes individuais; projetos habitacionais populares irregulares;
urbanizagdo e desenvolvimento de areas definidas como rurais; subdivisdo n&o
autorizada de lotes previamente existentes juridicamente, destinados a construcao de
edificios adicionais; ocupacdo generalizada das margens dos rios; ocupacao de

espacos publicos como ruas, calgcadas e viadutos (FERNANDES, 2011).

As causas apresentadas no paragrafo acima se d4 por uma série de
fatores, como baixa renda, que ndo € a Unica causa, pois alguns dados
indicam que os niveis de pobreza diminuiram enquanto a
informalidade cresceu havendo um contra senso; questdes
socioespaciais, face a incapacidade estrutural das administracdes
publicas, especialmente na esfera municipal, de garantir acesso
suficiente a terra urbanizada a custo acessivel; falta de habitacdo de
interesse social, agravada pelas condi¢des inadequadas dos projetos
de habitacéo existentes; resultados do mercado formal, caracterizado
por pregcos elevados quando comparados a renda; clientelismo
politico, em que ha promessa de escrituras duvidosas de terras
publicas, com influéncia escusa em areas publicas a serem ocupadas;
planejamento impraticavel, em face de escassez de terras
urbanizadas, aliada & integracdo precaria da terra, da habitacdo, do
meio ambiente, do transporte, da tributacdo e de politicas
orcamentarias; problemas de gestdo urbana, com a imposicdo de
obrigacdes rigorosas, exigéncia de garantias inflexiveis e falta de um
mesmo local onde incorporadores e residentes possam obter todas as
informacBes e servicos necessarios; e um sistema juridico
disfuncional, com tolerancia a violacao das leis, que se deve em parte
a falta de informac6es juridicas do publico, ao acesso limitado a
resolucao extrajudicial de conflitos e ao préprio sistema judicial
(FERNANDES, Edezio. 2011 p. 14-15.)

Em resumo, os assentamentos informais podem ser considerados
inconsistentes com o0s regulamentos urbanos gerais, incluindo irregularidades

administrativas, planejamento urbano estrito ou legalidade (registro). Sua identificacao
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€ de grande relevancia para a aplicacao de politicas publicas de um tipo ou outro,

promocao de acdes de urbanizacao e legalizacao profissional.

Relevante se faz apontar a diferenca entre assentamentos e loteamento.
Isso requer regularizacdo e demarcacao da area. Loteamento e quando "divisdo em
lotes voltados para a via publica". Ja assentamentos quanto a sua informalidade, pode
ser clandestina e ndo sofrer interferéncia do poder publico. Em areas onde a ocupacao
humana é proibida (como encostas), pode ser demolida ou irregular. O governo
aprova, mas ndo cumpre algumas das suas obrigacfes (como falha na execucao, nao
registrado) (FERNANDES, 2011).

Viu-se como se deu a urbanizacdo desordenada do pais no século
passado, acompanhada de politicas publicas que ndo conseguiram democratizar o
acesso a terra nao logrando éxito em sua efetivacdo. Tal levou a populacéo de baixa
renda mais ndo somente a se valer de assentamentos informais como moradia,
problema agravado pela propria legislagéo, iniciado com a edi¢do da Lei de Terras,
até os dias atuais, com seus padrdes rigorosos de habitabilidade. O quadro comeca a
se alterar com a edi¢do da Constituicdo Federal de 1988, e suas diretrizes politicas e
juridicas urbanisticas e de protecdo a moradia, articulando funcéo social da cidade e
propriedade urbana. No que interessa a este trabalho, culmina na edicao das Leis n°
11.977, de 2009 e n° 13.465, de 2017, que tratam da regularizacao fundiaria
(MALHEIROS, 2018).



CAPITULO Il — INOVACOES E MEDIDAS PREVISTA NA LEI N° 17.465

Conforme exposto no capitulo anterior a propriedade bem como a
moradiasédo direitos previsto na Constituicdo Federal de 1988, bem como na
Declaracédo Universal dos Direitos Humanos. O manejo de politicas que propicie a
dignidade do homem e dever do estado como um todo. Em sede constitucional a
competéncia parapromover programas de construcdo de moradias e melhoria das

condi¢cBes habitacionais € comum de todos os entes federativos.

Sendo assim, o reconhecimento da moradia ndo se da de modo estatico,
havendo sempre um elo que liga a moradia com dignidade da pessoa humana, um
ciclo que agrega e propicia a melhor qualidade de vida destes. A Lei 13.464/17,
resultante de conversdao da Medida Proviséria 759/16, revogou a matéria de
regularizacdo fundiaria prevista na Lei 11.977/09 ( Minha casa minha vida) ,
instituindo medidas que seréo tratadas neste capitulo, bem como o procedimento

administrativo.

2.1 Medidas

Conforme definido em lei, regularizacdo fundiaria urbana (Reurb) é o
processo administrativo que inclui medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais com a finalidade de incorporar os nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial urbano e a titulagdo de seus ocupantes. Cada arquétipo dessas medidas
comporta uma serie de caucdes que visa tornar o procedimento de regularizacéo

eficaz.
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2.1.1 Medidas ambientas.

As medidas ambientais buscam superar o problema dos assentamentos
implantados sem licenciamento ambiental e em desacordo com a legislacao urbana
ede protecdo ao meio ambiente. A lei que disciplina a matéria deve se atentar
aos artigos 64 e 65 do cadigo florestal fazendo-se obrigatério o estudo técnico que
viabilizeo implemento da Reurb (FERNANDES, 2011).

O projeto de regularizacdo fundiaria de interesse social (Reurb-S) devera
incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais em

relacdoa situacdo anterior com a adoc¢ao das medidas nele preconizadas.

Referido estudo deverd conter, no minimo, 0s seguintes elementos:
caracterizacao da situacdo ambiental da area a ser regularizada; especificacdo dos
sistemas de saneamento basico; proposicao de intervencdes para a prevencao e o
controle de riscos geotécnicos e de inundacdes; recuperacdo de areas degradadas
edaquelas nao passiveis de regularizacao; comprovacao da melhoria das condicées
desustentabilidade urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos
hidricos, a ndo ocupacdo das areas de risco e a protecdo das unidades de
conservacao, quando for o caso; comprovacédo da melhoria da habitabilidade dos
moradores propiciada pela regularizacao proposta; e garantia de acesso publico as
praias e aos corpos d'agua (ARAUJO MOURA, 2017).

O projeto de regularizacdo fundiaria de interesse especifico (Reurb-E)
devera incluir estudo técnico que demonstre a melhoria das condi¢cdes ambientais

emrelacao a situacao anterior e ser instruido com os seguintes elementos:

A caracterizacao fisico-ambiental, social, cultural e econébmica da area; a
identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e fragilidades ambientais e das
restricbes e potencialidades da area, A especificacéo e a avaliacdo dos sistemas de
infraestrutura urbana e de saneamento béasico implantados, outros servigos e
equipamentos publicos; a identificacdo das unidades de conservagdo e das areas

de protecdo de mananciais na area de influéncia direta da ocupacéo, sejam elas
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aguas superficiais ou subterraneas; a especificacdo da ocupacdo consolidada
existente na area (ARAUJO MOURA, 2017).

Em continuo vem a identificacdo das areas consideradas de risco de
inundacdes e de movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e
rolamento de blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;
a indicacdo das faixas ou areas em que devem ser resguardadas as caracteristicas
tipicas da Area de Preservacdo Permanente com a devida proposta de recuperacio
de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacéo; a avaliacdo dos
riscos ambientais; a comprovacdo da melhoria das condi¢cdes de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacao; e a
demonstracao de garantia de acesso livre e gratuito pela populagéo as praias e aos
corpos d’agua, quando couber, respeitando largura minima de 15 metros de cada
margem do rio (ARAUJO MOURA, 2017).

Caso haja patriménio histérico e cultural, a faixa ndo edificavel (largura
minima) podera ser redefinida de maneira a atender aos parametros do ato do
tombamento (ARAUJO MOURA, 2017).

Seja em qualquer modalidade de Reurb sé serd admitido mediante
estudotécnico que permita a viabilidade e seja livre de riscos e fundamental para
preservacaoda APP, dispensada somente na hipotese de Reurb-l de iméveis
anteriores a 19 de dezembro de 1979. Esse estudo de viabilidade fica a cargo do
municipio, em sua auséncia a cargo dos estados conforme estabelece a lei 17.456
de 2017 (BRASIL, 2017).

2.1.2 Medidas soécias.

As medidas sociais, por sua vez, dizem respeito as solu¢des dadas a
populacdo beneficiaria da Reurb, especialmente nas ocupacdes por familias de
baixarenda (mas nao excluindo as demais populacdes), de forma a propiciar o
exercicio digno do direito & moradia e a cidadania, proporcionando qualidade de
vida (FERNANDES, 2011).
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Regularizacdo Fundiéria de Interesse Social (Reurb — S). Aplicavel aos
nacleos urbanos informais de baixa renda, definidas em sua maioria por ato publico
municipal seja pelo plano diretor confeccionado pelo municipio ou caso nao o tenha
ea lei possibilite sua dispensa como municipios de baixa densidade demogréfica
podeeste se valer de dados colhidos por 6rgdos governamentais de pesquisa, como
0 IBGE (ARAUJO MOURA, 2017).

Um avanco foi a dispensa de estudo que visa identificar o quantum salarial
da populacéo especifica que sera atingida pelo procedimento administrativo, neste
prisma se valendo de mecanismos de pesquisa como o ja referido IBGE o ente
municipal evitara gastos com esta pesquisa e podera tendo arbitro da legal deixar
de apresentar este levantamento de rendimento da populacdo a ser atingida,
havendo anecessidade da elaboracdo de apenas um decreto executivo (ARAUJO
MOURA, 2017).

A lei 17.465 estabelece as balizas de quem sera pertencente a
classificacdo de baixa, sendo este cumulativamente devera ter renda familiar
mensaligual ou inferior ao valor correspondente a cinco salarios minimos e que nao
detenhaposse ou propriedade de bens ou direitos em montante superior ao limite
estabelecidopela Receita Federal do Brasil, para obrigatoriedade de apresentacéo
da Declaracdo de Ajuste Anual do Imposto de Renda Pessoa Fisica ou ser
devidamente inscrito no Cadastro Unico para Programas Sociais do Governo
Federal (CadUnico) (ARAUJO MOURA, 2017).

A Reurb-E constituidos por nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo com melhores condi¢cdes de vida, mas que ainda ndo possuem uma
moradia juridicamente regularizada, ndo tém um documento de sua propriedade. A
leiadotou um critério residual. A nova lei que disciplina a mateira concede ao ente
municipal o poder de estabelecer os critérios para enquadrar a populacéo que sera
contemplada com o procedimento administrativo (ARAUJO MOURA, 2017).

Na Reurb- I. por sua vez esta espécie se aplica em conjunto com as duas

outras (Reurb-S e Reurb-E), e, neste caso, ela seria um “plus”, considerando que
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as medidas necessarias para sua efetivacdo sdo mitigadas pela lei, obviamente por
ser aplicada em nucleo urbano informal consolidado ha mais de 30 anos ou ser
aplicado isoladamente em areas que nao serdo objetos da Reurb-S o Reurb-E.
atentando nestas hipéteses quando o nucleo urbano se consolidou, ou seja, anterior
a 19 de dezembro de 1979 (ARAUJO MOURA, 2017).

2.1.3 Medidas urbanisticas.

As medidas urbanisticas dizem respeito as solucdes para adequar os
parcelamentos a cidade regularizada, como a implantacdo de infraestrutura
essencial, decorrentes dos loteamentos implantados sem atendimento das normas
legais. A realocacdo de moradias em face de estarem em locais sujeito a
desmoronamento, enchentes, em locais contaminados, insalubres, entre outros,
também entra nesse aspecto. (FERNANDES, 2011).

Nesse sentido assim estabelece a lei 17.465, estabelecendo o que vem

a ser infraestrutura essencial:

art. 36, 8 1° Para fins desta lei, considera-se infraestrutura essencial
0S seguintes equipamentos:

| - Sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;
Il - Sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo
ou individual;

II- rede de energia elétrica domiciliar;

lll- Solugdes de drenagem, quando necessario; e

IV- Outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em
funcdo das necessidades locais e caracteristicas regionais. (BRASIL,
Lei 17.465, 2017).

2.1.4 Medidas judiciais.

As medidas juridicas correspondem especialmente a solugdo dos
problemas dominiais, referente as situacbes em que o0 ocupante de uma area
publicaou privada ndo possui um titulo que Ihe dé seguranca juridica sobre sua
ocupacéo. E o aspecto da falta de um “documento” que dé a plena propriedade ao
beneficiario direto da Reurb (FERNANDES, 2011).

De inicio a lei visa de forma acessivel e estabelece desde logo
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importantesdistincdo. Neste passo que define o qual sera objeto do procedimento
da Reurb este sendo conforme a lei 13.465/2017, determinando que somente
podera ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes, até 22 de dezembrode 2016. Promovida mediante legitimag&o fundiaria.
Observa-se que a lei ndo estabelece tempo para o beneficiario, podendo este ser
agraciado independentemente do periodo colocando tdo somente uma data limite
para a consolidacdo do nucleo urbano informal (ARAUJO MOURA, 2017).

Ao termino de todo tramitar do procedimento administrativo de
regularizacdo fundiaria e expedido, pelo municipio, a Certiddo de Regularizacédo
Fundiaria (CRF) que conterd o projeto de regularizacéo fundiaria aprovado, o termo
de compromisso relativo a sua execucao e no caso da legitimacao fundiaria e da
legitimacdo de posse, juntamente com listagem dos ocupantes do nucleo urbano
informal regularizado com a devida qualificacdo destes e dos direitos reais que Ihes
serdo conferidos (ARAUJO MOURA, 2017).

Para isso o procedimento administrativo se vale de dois instrumentos
forjados com esse fim especifico. Sendo estes: legitimacdo de posse que € o ato do
poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse
deimovel objeto da Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real de propriedade
na forma da Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacéo e
da natureza da posse e legitimacao fundiaria que é o mecanismo de reconhecimento
daaquisicao originaria do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto
daReurb (BRASIL,2017).

2.2 Procedimentos administrativo

Alei 17.465 de 2017 ampliou o rol de legitimados que poderéo requerer
a instauracdo do procedimento, agora os requerentes além de requerer a abertura
doprocedimento poderdo também promover os demais atos constantes na lei,
impulsionando e dinamizando o processo, inclusive os atos cartorarios poderao ser
feitos pelos legitimados (ARAUJO MOURA, 2017).
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Com a ampliacédo do rol de legitimados, passa agora a contar com 0S
seguintes personagens: a Unido, os Estados, DF e os Municipios; 0s municipios e
o DF por serem 0s principais atores para a execucéo da Reurb, sdo os principais
legitimados e poderdo dar inicio ao procedimento de oficio ou com a provocacao
dosdemais legitimados, os beneficiarios direta ou indiretamente com a Reurb., 0os
proprietarios de imoveis ou de terrenos, Ministério Publico, e a defensoria publica
representado a populacéo interessada (ARAUJO MOURA, 2017).

Nesse passo tem preferéncia os para a execucdo da Reurb, os
municipiose o DF em seus respectivos territorios, sendo estes os principais
legitimados podendodar inicio ao procedimento de oficio ou com a provocacéo dos
demais legitimados. A Reurb podera também ser promovida por loteadores e
incorporadores que deram origem aos nucleos urbanos informais, sem prejuizo das
sanc¢des cabiveis (penais, civeis, administrativas), decorrentes de irregularidades no
loteamento ou na incorporacdo, em desacordo com a Lei de parcelamento do solo
urbano lei 6.766/1979 (ARAUJO MOURA, 2017).

Para que ocorra tudo dentro da conformidade e o procedimento de
regularizacdo seja eficaz e célere, uma boa equipe e indispensavel para lograr éxito,
vista a complexidade e a importancia. A lei colocou a cargo do municipio a
regularizacdo tendo em vista que o municipio conhece as necessidades e as
particularidades locais varias secretarias municipais, de alguma forma, serao
envolvidas no processo — Secretaria de Planejamento, Secretaria de Obras,
Secretaria de Assisténcia Social, Procuradoria, Secretaria de Financas e Tributagéo,
Secretaria de Meio Ambiente (ARAUJO MOURA, 2017).

E fundamental também estabelecer uma boa comunicagdo com o cartério
de registro de iméveis afim de que, ao termino, toda documentacgéo esteja apta para
registro, visto que o beneficio sera de todos, populacéo, poder publico, cartérios,
bancos, etc. Caso o municipio conte com um plano diretor sera facil indicar as Zonas
Especificas de Interesse Social (ZEIS) caso nao disponha de um plano diretor o
municipio tera a incumbéncia de identificar cada caso conforme estabelecido em lei
(ARAUJO MOURA, 2017).
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A classificacdo pode se dar de oficio pelo municipio ou em face de
requerimento dos legitimados, nesse caso 0 municipio tera um prazo de até 180
diaspara fazé-la, caso néo faca a indicacédo do requerente prevalecera, ainda que
posteriormente o municipio revise a classificacdo, mediante estudos técnicos que a
justifique (ARAUJO MOURA, 2017).

N&o se exigindo lei para esta delimitacdo, podendo ser realizada por ato
dopoder executivo municipal/distrital. Indica-se que o mais viavel seja a montagem
de uma equipe com o fim especifico de manejar todo o tramite desde que
disponibilizemde recursos para montar tal equipe. Supra citar que o0 processo de
Reurb pode ser realizado individualmente, para um determinado imével evitando que
0 ocupante sejaprejudicado (ARAUJO MOURA, 2017).

Cada modalidade de Reurb possui sua peculiaridade no tange ao

procedimento administrativo:

2.2.1 Procedimento da Regularizacdo Fundiaria Urbana Inominada — (REURB-I).

Doutrinariamente criada Reurb-l e a Regularizacdo fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais consolidados em data anterior & Lei do Parcelamento
do Solo Urbano - Lei 6.766/1979 (art. 69, da Lei 13.465/2017). A Lei 13.465/2017
conferiupoderes para que sejam utilizados todos os instrumentos da presente na lei
qgue disciplina a matéria, a exemplo da demarcacédo urbanistica e a legitimacéo
fundiaria (ANOREG, 2018).

Para a realizacdo da Reurb-I, dispensa-se a apresentacdo de projeto de
regularizacdo fundiéria, de estudo técnico ambiental, de CRF ou de quaisquer outras
manifestacdes, aprovacgoes, licengas ou alvaras emitidos pelos 6rgéos publicos (art.
69, 8 2°, Lei 13.465/2017) (ANOREG, 2018).

Basta que seja apresentado no Registro de Imoveis dos seguintes
documentos: planta da area contendo o perimetro da area a ser regularizada e as
subdivisdes das quadras, lotes e areas publicas, com as dimensfes e numeragao

doslotes, logradouros, espacos livres e outras areas com destinacéo especifica, se
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for o caso, dispensada a ART ou o RRT quando o responsavel técnico for servidor
ou empregado publico, descricdo técnica do perimetro da area a ser regularizada
(memorial descritivo, documento que geralmente acompanha a planta do imével,
também assinado pelo responsavel técnico) e documento expedido pelo Municipio,
atestando que o parcelamento foi implantado antes de 19 de dezembro de 1979 e
gueesta integrado a cidade (SINOREG, 2017).

Titulacdo aos ocupantes dos imdveis, 0 municipio deve entregar o titulo
jaregistrado em Cartorio (RI), o qual de fato e de direito transmite a propriedade ao
beneficiario. O municipio tem a discricionariedade de dentro de cada situacéo, o
melhor titulo a ser empregado. Abertura de matriculas individualizadas para os
imoveis no Cartério de Registro de Imdveis obedecera ao teor do art. 44, da Lei de
Reurb (SINOREG, 2017).

Art. 44 8§ 10 O registro do projeto Reurb aprovado importa em:

| - Abertura de nova matricula, quando for o caso;

IIl- Abertura de matriculas individualizadas para os lotes e &reas publicas
resultantes do projeto de regularizacdo aprovado; e

lll- Registro dos direitos reais indicados na CRF junto as matriculas dos
respectivos lotes, dispensada a apresentacdo de titulo individualizado.
(BRASIL, Lei 17.465, 2017).

Noutrora que a lei que disciplina a matéria concedeu ao municipio ou a
guem for o instituidor do procedimento poderes para tomarem decisbes que
julgaremnecessarios desde que amparados legalmente afim de viabilizar o feito.

Nos dizeres Fernandez que o importante e o fim respeitando os meios legais.

2.2.2 Procedimento da Regularizagdo Fundiaria Urbana de Interesse Social e
delnteresse Especifico — (REURB-S e REURB-E).

A Reurb-S trata da Regularizag&o fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal, e a Reurb-E trata dos demais casos
aplica-se critério é o da predominancia (50% + 1). O uso misto de atividades como
forma de promover a integracdo social e a geragcdo de emprego e renda pode ser

aplicado tanto em iméveis comerciais e residenciais (SINOREG, 2017).
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O art. 28 da Lei de Reurb dispde de forma didatica as fases a serem

seguidas pelos legitimados e pelo poder publico:

Requerimento dos legitimados. A Unido, os Estados, DF e os Municipios
(esses dois ultimos tem preferéncia podendo prop6-la de oficio ou ser provocado),
os beneficiarios direta ou indiretamente com a Reurb, os proprietarios de imoveis ou
de terrenos, Ministério Publico, e a defensoria publica representado a populagéo
interessada. A Reurb poderda também ser promovida por loteadores e
incorporadoresque deram origem aos nucleos urbanos informais, sem prejuizo das
sanc¢des cabiveis(penais, civeis, administrativas), decorrentes de irregularidades no
loteamento ou na incorporacdo, em desacordo com a Lei de parcelamento do solo
urbano lei 6.766/1979. Seja em qual for a modalidade da Reurb esses serédo os
legitimados (SINOREG, 2017).

No requerimento devera constar em que tipo de Reurb se encaixa a area
objeto de regularizacéo. Se ainda ndo definido pelo poder publico, este devera fazé-
lo no prazo de 180 dias, sob pena de prevalecer a modalidade que constar do
requerimento. Caso seja promovida pela Unido ou pelo Estado, a classificacdo da
Reurb sera de responsabilidade do instaurador. Na hipotese de indeferimento, a
decisdo do ente publico deveré indicar as medidas a serem adotadas, com vistas a
reformular e a reavaliar o requerimento (ARAUJO MOURA, 2017).

Instaurado, 0 municipio ou o DF prestara as devidas caucdes a fim de
averiguar e viabilizar o éxito do feito. Aduz a referida lei que seja o imoével publico
ou privado podera o interessado apresentar no prazo de 15 dias apos o recebimento
da notificagéo (seja por edital ou de preferéncia via postal com presuncéao de 30
dias) impugnacgéo demonstrando fundamentando o descontentamento, quando feito
a demarcacdo urbanistica ndo sera obrigatério notifica-los. Caso apresente sera

iniciadoo procedimento extrajudicial de composicao de conflitos (ANOREG, 2018).

Cabe também salientar caso o municipio opte pela demarcacéo
urbanisticafica dispensada a notificacdo do ocupante. Observa-se que o siléncio
implica em concordancia, e eventuais transtornos caso o imével esteve inscrito em

outra serventiao municipio deve providenciar as diligéncias cabiveis para sanar o
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feito. Vale ressaltarque a permanéncia de unidades imobiliarias em areas publicas,

preservar-se-a as situacoes de fato ja existentes (ANOREG, 2018).

A Elaboracéo do projeto de regularizacéo fundiaria compete ao Municipio
distribuindo aos correlatos suas atribuicbes e responsabilidade. Ja seu custeio
dependera da modalidade que sera aplicada, na Reurb-S se esta se dé em area
publica ou particular fica a cargo referido ente publico ou ao Municipio promotor ou
aoDistrito Federal e empregar a infraestrutura que julgar fundamental. J& na Reurb-
E serd custeada por seus potenciais beneficiarios ou requerentes privados,

independente se em area publica ou privada (SINOREG, 2017).

O projeto conterA o levantamento planialtimétrico e cadastral
demonstrandoas unidades, as constru¢des, o0 sistema viario, as areas publicas, os
acidentesgeograficos e os demais elementos caracterizadores do nudcleo a ser
regularizado; planta do perimetro; estudo preliminar; projeto urbanistico na forma da
lei; memorais descritivos; proposta de solu¢des para possiveis problemas; estudo
técnico para situacdo de risco e ambiental quando necessério; cronograma fisico de
implantacdo eservicos; termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis
(ARAUJO MOURA, 2017).

Em seguida, o processo administrativo deve ser saneado verificando
possiveis falhas e vicios do processo. Isso feito proceda-se a decisdo da autoridade
competente, mediante ato formal, ao qual se dara publicidade. O ato de se proferir
deciséo e dar publicidade consiste em ato conclusivo da Reurb e devera: indicar as
intervencdes a serem executadas, aprovacdo do projeto de regularizacdo e
identificare declarar os ocupantes os respectivos direitos reais (ARAUJO MOURA,
2017).

Com o isso 0 municipio expedira a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria
(CRF). Este sendo o ato administrativo de aprovacéo da regularizacdo que devera
acompanhar o projeto aprovado e deverd conter as informacdes relativas ao
ocupantee ao imével. Com a expedicdo vem o registro da CRF e do projeto de
regularizacéo fundiaria aprovado perante o oficial do cartorio de registro de imoveis

em que se situea unidade imobiliaria com destinagcéo urbana regularizada. Aqui se
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adquire o real direito de propriedade, com o registro sendo esse o ultimo feito antes
da entrega do titulo ao ocupante (SINOREG, 2017).

O cartorario ao receber a CRF instaurara o procedimento registral emitira
no prazo de 15 dias a nota devolutiva firmando o registro. Ser& requerido perante o
cartorario, sendo efetivado independentemente de determinag&o judicial ou do
Ministério Publico. Em caso de recusa sera expedido nota devolutiva fundamentada
apresentando as razoes da recusa. O registro devera ser concluido em 70 dias,
prorrogavel por até igual periodo. Iméveis em mais de uma circunscricdo imobiliaria
levara em conta a maior por¢do da unidade imobiliaria regularizada. A notificacéo
dostitulares de direitos reais e confinantes, caso sejam necessarias, as notificacées
serdoconvidadas a comparecer a sede da serventia o ndo comparecimento e a hao
apresentacdo de impugnacao, no prazo legal, importard em anuéncia ao registro
(SINOREG, 2017).

Logo vem a abertura de matriculas/registro dos direitos reais o qual e 0
termino da regularizacdo isso importa abertura de nova matricula, abertura de
matriculas individualizadas para os lotes e areas publicas resultantes do projeto de
regularizacdo aprovado; e registro dos direitos reais indicados na CRF junto as
matriculas dos respectivos lotes, dispensada a apresentacdo de titulo
individualizado.Quando o imdvel abranger mais de uma matricula dispensada a
apuracao de remanescentes. O cartorario tomara as devidas cautelas para efetivar o
feito e concluira abertura da matricula e expedir ao proprietario os direitos reais
inerentes ao imovel.Nas matriculas abertas para cada parcela, o qual a lei que

disciplina a mateira tutela o que deve conter (LAGE,2017).

Quando os tributos, o registro da CRF dispensa a comprovacdo do
pagamento de tributos ou penalidades tributarias de responsabilidade dos
legitimados.Podendo ser aplicado tanto na Reurb-S quanto na Reurb-S (BRASIL,
2017).

Padrbes técnicos para plantas e memoriais descritivos sera considerada
atendidas com a emissao da CRF. Caso 0 seja apresentada pela administracao

diretasera néo serdo exigidos reconhecimentos de firma Iméveis de dominio publico
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a requerimento do Municipio, o oficial de registro de iméveis abrird matricula para
as areas que tenham ingressado no dominio publico. E sera incorporado ao
patrimdénio publico as infraestruturas construidas (vias publicas, redes de esgoto,
etc.). Em iméveis de condominio o registro da CRF produzird efeito de instituicdo e
especificacdo de condominio, quando for o caso, regido pelas disposicoes legais
especificas, hipotese em que fica facultada aos conddéminos a aprovacdo de
convencao condominial (ANOREG, 2018).

Entrega de titulos aos beneficiarios que apés o devido registro, os titulos
de direitos reais, seja o Titulo de Legitimacdo Fundiaria, a Escritura Publica de
Comprae Venda, a Escritura Publica de Doac¢éo, ou qualquer outro, serédo entregues
aos beneficiarios (BRASIL, 2017).



CAPITULO lIl - CONSEQUENCIAS

Conforme demostrado no capitulo antecessor, a forma com que se dara o
procedimento administrativo de Regularizacdo Fundiaria Urbana nos ditames legais
da nova lei que disciplina a matéria Lei 17.465 de 2017. E de suma importancia
deslindar os efeitos ha serem gerados sob a 6tica de diversas frentes. Nesse prisma
o capitulo em questao tem como primazia apontar o impacto que a matéria em questao
causa ao mundo juridico e demonstrar os beneficios que gera para administracao

publica bem como aquele que ird se valer este procedimento.

Em seguida apontar quais sdo as inovacdes traga pela nova lei em
contraste com as que a antecederam, bem como levantar 0s principais

posicionamentos acerca da matéria levantada pelos tribunais superiores.

3.1 Impacto/efeitos do procedimento administrativo de regularizacéo fundiaria.

No contexto das cidades, destaca-se que seja em grau ou em intensidade,
todas as cidades brasileiras apresentam problemas semelhantes. Nesse contexto,
seja nas grandes pequenas ou meédias cidades, existem problemas como
desemprego, déficit habitacional, construcdo de infraestrutura entre outros de
diferentes magnitudes. Nesse contexto, ressalta que “quanto maior a cidade, mais
pronunciados sdo esses males”. Assim, quanto menor a aglomeragdao, menor a
diversidade de sua socioecoldgica; quanto maior a populagdo, maior o tamanho,
atividade e estrutura de classes. Quanto mais diferenciado, mais complexo o quadro

urbano, mais Obvia é a sua diferenciacdo (SANTOS, 2009).

A principal causa deste problema e a expanséo das cidades desenfreada

onde se cria condigcbes ocultas e irregulares das propriedades, levando a
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conglomerados que padecem de infraestrutura capaz de suprir suas necessidades de
seus pertencentes como favelas, apartamentos, ocupacdes e a degradacdo da

paisagem urbana.

No final do século XIX e inicio do século XX, o pais embarcou em um
processo de urbanizacdo desenfreado, associado as estruturas oligarquicas e
excludentes que existiam na época, resultando na ocupacao irregular de grandes
cidades brasileiras como o Rio de Janeiro e lugares como Sao Paulo, onde estdo os
mais pobres. E inerente ao ser humano no seu instinto mais primitivo a sede de

sobrevivéncia e ter algum abrigo acima de suas cabecas (Alfonsin, 2016).

Em primazia afim de corrigir a problematica o processo de
redemocratizacdo no Brasil desde a década de 1980, ao inserir os capitulos
apropriados da politica urbana nas diretrizes e principios norteadores da "nova ordem
urbanistica legal" iniciado pela insercdo dos capitulos apropriados da politica urbana,
conquistou o marco legal de natureza democrética e pluralista, também fornece
ferramentas para a implementacéao do principio da fun¢éo social da propriedade e para

a introducao do direito a cidade no ordenamento juridico nacional( Alfonsin, 2016).

Nesse teor nos dizeres de FEINTUCK se faz fundamental o instituto de

regularizacao fundiaria como fim cumprir os ditames constitucionais:

E de se ressaltar que, nesse momento em que a politica é deveras
influenciada pelo mercado fazendo erodir, muitas vezes, os valores e
instituicbes democraticos, faz-se necessaria uma atividade regulatéria
que venha a preservar o futuro da democracia, valorizando a cidadania
e 0s principios constitucionais e democraticos, com 0s quais pode-se
determinar as bases de legitimidade da atuacao regulatéria de
protecao do interesse coletivo. (FEINTUCK, 2010. p. 56)

A priori o tratamento da questao fundiaria pelo Brasil, se baseava em uma
base civica absoluta e individualista, com 0 movimento constitucionalista, amparada
na carta maior do estado a matéria estabeleceu a funcdo social da propriedade como
uma forma mais justa, democratica e social. No entanto, a questédo se complica pelo
fato de envolver interesses econ6micos incompativeis com um sistema mais

adequado para satisfazer os principios constitucionais relacionados aos direitos
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sociais, entre eles o direito a moradia digna, principalmente por causa dos sistemas
de segregacéo e exclusdo, como sdo evidentes atualmente Como tal, isso tem gerado
problemas de emprego informal nas cidades, especialmente para 0os grupos mais
vulneraveis socioecondmicos (UrbFavelas, 2018).

Em conformidade elucida ALFONSIN:

\

E no que tange a propriedade, ante o modelo republicano liberal
introduziu um paradigma em que a terra passou [...] a ser concebida
como um direito absoluto, pleno, tendencialmente perpétuo e
essencialmente privado, ndo se sujeitando a limitagcbes externas,
conferindo a seu titular uma posicao juridica praticamente imune a
limitacdes ou interferéncias externas [...]. (ALFONSIN et al, 2016, p.
426).

O instituto da regularizacao fundiaria tem por escopo buscar de forma mais
responsavel e democrética a consagracao do direito a moradia, posto que pode servir
como instrumento capaz de efetivar a dignidade da pessoa humana e contribuir para
melhor distribuicdo dos espacos urbanos e rurais e, assim, materializar a efetividade
do direito a cidade sustentavel.

No entanto, apesar da realidade, € inegavel que o Instituto de
Regularizacdo Fundiaria necessita de um processo regulatorio que ndo seja apenas
necessario, mas que busque superar um sistema quase inquebravel baseado na
especulacdo imobiliaria e no abuso do mercado imobilidrio, transformando esse
interesse publico e social A realidade do bem-estar. No que diz respeito ao principio
da supremacia da funcéo social da cidade e da propriedade, e neste caso legitima a
valorizacéo dos bens que lhe séo atribuidos pela legislacao, ndo deve haver dicotomia
ou sobrevalorizagdo dos aspectos econdmicos e nao economicos (CROLEY, 2008).

Considerando também que a construcdo do ordenamento juridico da
politica urbana brasileira, em prol da funcdo social da propriedade e do
reconhecimento e vigéncia do principio do direito a moradia, impacta todo o
ordenamento juridico urbanistico e a prépria sociedade, tornando-se necessario
refletir se o sistema atual contribui para reverter o processo de segregacao

socioespacial, permitindo que mesmo familias socialmente desfavorecidas tenham
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acesso a moradia e a seguranca juridica, promovendo a cidadania e a justica social
nas cidades.(UrbFavelas, 2018).

Devido a este cenario percebe-se que uma das probleméaticas envolvendo
a questao fundiaria no Brasil, atualmente, é de carater institucional e regulatorio, tendo
0 novo arco regulamentario (Lei 17.465 de 2017) buscando uma transformacao que
escamoteia a manutencao de um regime juridico anterior de marginalizacao, exclusao
e negacéao de direitos a propriedade. Primando pela gestao e participacdo de forma
democratica na formulacdo de normas urbanisticas, conferindo titularidade para os
mesmos. Principalmente, porque envolve, em grande parte, a populacdo mais

vulneravel da sociedade nas cidades (UrbFavelas, 2018).

3.1.1 Ao Possuidor

No alicerce juridico-social brasileiro, o principio da dignidade da pessoa
humana consagrado no art. 1°, 1ll, da Constituicdo Federal ocupa a base da Republica,
instituida nas condi¢Bes dos termos implicitos e caracterizada pela inevitabilidade,
exigindo do Estado e dos cidadaos a devida observancia. Além de outros principios
constitucionais, direitos sociais penetrantes, como o direito a moradia, foram
introduzidos no art. a 62 Emenda Constitucional n® 26/2000 provocou um repensar do
paradigma vigente quanto aos principios da funcdo social da propriedade, com
implicagbes muito além das questdes fundiarias, estendendo-se ao ambito das

politicas publicas e das questdes sociais (Alfonsin, 2016).

Assim ao possuidor em situacao irregular o ordenamento juridico bem
como toda roupagem da administracdo publica apresenta consequéncias ao
possuidor com status de irregularidade, como consequéncias apontam-se as

seguintes:

O possuidor irregular pessoa que nao possui propriedade mais somente
mera posse, ou seja, precaria. Nao podera oferecer propriedade como garantia em
uma transacdo comercial ou transferir o titulo de propriedade para outra pessoa em
um cartorio, seja por doagéo, venda ou troca. Em caso de falecimento do proprietério,

os herdeiros ainda podem precisar regularizar a propriedade, tornando o processo
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mais moroso, trabalhoso e visivelmente oneroso. Como se ndo bastasse, se o imovel
estiver registrado em nome de outra pessoa e essa pessoa for executada em processo

judicial, o imével pode ser penhorado para pagar a divida (LOURENCO, 2020).

E de notdério saber que a falta de registro ndo impede que o imovel seja
vendido a terceiros, porém, o imével informal sofre depreciacdo em relacdo a outros
iméveis com as mesmas caracteristicas, mas € registrado em cartério. Transfira a

posse, nao a propriedade.

Além das questfes registrais objeto central por assim dizer da REURB,
outras questdes devem ser suscitadas. A lei 17.465 procura sanar outras pendencias
pertinentes a estes imoveis que serdo objetos do procedimento administrativo
presente na referida lei. Acentua-se as seguintes: impossibilidade de penhoras
incidentes sobre o imAvel ou acbes judiciais em tramite discutindo a posse ou a
propriedade; auséncia de divergéncia nas caracteristicas do imdvel constante na
matricula daquelas existentes na realidade fatica, como metragem diferente; auséncia
de averbacao de construcdes etc. (LOURENCO, 2020).

Além disso como citado anteriormente, a referida lei aduz o que a
infraestrutura essencial deve ser implementada nos ndcleos informais. Este por sua
vez deve se valer de sistema de abastecimento de dgua potéavel, coletivo ou individual,
sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual, rede
de energia elétrica domiciliar solugbes de drenagem, quando necessario; e outros
equipamentos a serem definidos pelos Municipios em funcdo das necessidades locais
e caracteristicas regionais (LOURENCO, 2020).

Nesse teor ao procedimento administrativo de regularizacao fundiaria tem
por meta efetivar o principio constitucional da moradia digna, condicionando-a para
uma sadia qualidade de vida em bora seja dificil implementar esta infraestrutura. Bem
como dar seguranca juridica ao possuidor irregular de exercer o direito a propriedade
de seu imével. “A propriedade como direito fundamental ndo poderia deixar de
compatibilizar-se coma sua destinagao social: por conseguinte, tem necessidade de

harmonizar-se com os fins legitimos da sociedade”. Conforme preceitua Celso Ribeiro
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Bastos (1994, p.74). Esses sdo os fundamentos que justificam o instituto da

regularizacao fundiaria urbana e rural.

3.1.2 Administracdo Publica

O déficit que os imoOveis em situacao irregular geram para a admiracao
publicas alarmantes problemas conforme visto no primeiro capitulo desta monografia.
Os dados séo preocupantes. Elucida esta afirmacdo conforme os fatos narrados na

matéria do correio brasiliense.

Cerca de 50% dos imoveis no Brasil tém algum tipo de irregularidade,
segundo o Ministério do Desenvolvimento Regional, que incorporou a
pasta de Cidades. Dos 60milhdes de domicilios urbanos no pais, 30
milhdes ndo tém escritura. A informalidade dos iméveis ndo distingue
classes sociais: vai de favelas a condominios de luxo. As causas da
situacado irregular também s&o diversas, indo desde as invasdes a
loteamentos que foram criados a revelia da lei; ou porque ndo foram
aprovados e registrados, ou porque foram vendidos de forma ilegal.
Fonte:CorreioBraziliense.

Os efeitos que a administracdo publica pode colher da politica de
regularizacdo fundiaria além de retirar os vicios de moradia irregular, sdo de grande
valia. No primeiro passo 0 ordenamento urbanistico e ambiental ganha efetiva
protecdo e progresso caso seja devidamente cumprido o processo de regularizacéo

respeitando o que preconiza a lei de 17.465 de 2017.

Neste prisma o Municipio podera arrecadar bem vago, ordenar o sistema
viario, ampliar e qualificar o cadastramento imobiliario, desapropriar, alienar bem
publico, intervir em parcelamento irregular ou clandestino, regularizar
urbanisticamente e ambiental mente ocupacoes, implantacdo de infraestrutura
essencial (calcamento, esgoto, energia, fornecimento de agua), além de defender de

maneira indireta 0 meio ambiente, entre outros (CARVALHO,2020).

Quanto o Imdvel esteja em seu bojo relacdo de irregularidade inexisténcia
de dividas que recaiam sobre o bem, tais como taxas de condominio ou Imposto Sobre
Propriedade Territorial Urbana — IPTU. Com a REURB os imdveis passam a ser mais

valorizados, pois se tornam imoéveis registrados junto ao Cartério de Registro de
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Imoveis; em decorréncia a receita de IPTU e ITBI aumenta, pois 0s imoveis
regularizados entram automaticamente no cadastro da prefeitura e as transacdes de
compra e venda exigem escritura, além de outras taxas (alvaras, licencas, habite-se,
etc.); gerando renda a administracao publica (CARVALHO,2020).

Outra vantagem que gera a administracdo e 0 acesso a Linhas de crédito
especificas para promover REURB, tendo em vista que o procedimento exige da
administrac@o publica em especial o municipio ator principal da lei 17.465 incumbido
de promover e impulsionar o procedimento. Gera gasto, portanto, e conferidos linhas
de crédito para promover e efetivar a politica de regularizacdo fundiaria
(CARVALHO,2020).

Uma das premissas do direito regulatério é o interesse coletivo, ou seja,
guando um determinado setor vai ao encontrado, sua potencializacao deve ser evitada
direitos politicos e sociais atuantes em contextos especificos. e dentro do alcance A
gestdo e o uso da terra e do territério, e uma tarefa que deve estar ancorada nos
pilares Principios de Democracia, Igualdade e Justica Social. em algum sentido, O
direito regulatério esta intimamente relacionado com o poder politico e com o ramo do
direito publico, responséavel por regular a forma como esse poder estatal atuara em
outras areas onde o governo toca o ordenamento juridico nacional, demonstrando
assim o carater publico (ARANHA, 2015).

Em decorréncia do exposto Alfonsin manifesta o seguinte pensamento em
sua obra:

O pais conquistou um marco legal avancado, que previu efeitos
juridicos concretos para o desatendimento do principio da funcéo
social da propriedade e introduziu o direito a cidade no ordenamento
juridico patrio. No entanto, a nova ordem juridico-urbanistica parece
conviver, ainda hoje, com a antiga ordem civilista, aqui denominada de
“modelo proprietario”, paradigma comprometido com uma concepgao
de direito de propriedade de carater absoluto, exclusivo, individual e
perpétuo (Alfonsin et al. 2016, p. 423).

3.2 Inovacdes na lei 17.465 de 2017.

Trouxe mudangas importantes para os institutos reais, relacionados a

propriedade plena ou limitada. Em resumo, podemos destacar como suas principais
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inovacdes ou modificacdes: introducao do direito real de laje e sua regulamentacao
entre os arts. 1.510-A a 1.510-E no cddigo civil e na Lei de Registros Publicos lei
6.015/1973 (TARTUCE, 2018).

alteracdo dos requisitos para a usucapido urbana coletiva, tratada pelo
Estatuto da Cidade bem como modificacBes no tratamento da usucapido extrajudicial
ou administrativa, tornando-a possivel juridicamente e sanando algumas davidas
(alteragbes no art. 216-A da Lei de Registros Publicos, incluido pelo CPC/2015);
somado com a revogacao de todo o capitulo da Lei Minha Casa, Minha Vida (Lei
11.977/2009) relativo a regularizacdo fundiaria, alterando substancialmente a

legitimacao da posse e a usucapido extrajudicial dela decorrente (TARTUCE, 2018).

Outra importante novidade traga pela nova lei de regularizacao fundiaria e
o sistema de arrecadacédo de bens vagos, para os casos de abandono (o art. 1.276 do
Cadigo Civil); alteracdes de procedimentos relativos a alienacao fiduciaria em garantia
de bens imdveis, facilitando o recebimento dos créditos; modificacbes na Medida
Provisoria 2.220, que trata da concessdo especial de uso; alteracbes da Lei
9.636/1998, que trata da alienacédo de bens imoveis da Unido, facilitando a extingéao

da enfiteuse sobre terras da Marinha, por meio da remicédo (TARTUCE, 2018).

Introducdo de politicas para Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB);
acompanhada com a introducao do instituto da legitimacédo fundiaria, introduz ainda
novas modalidades de condominio: o condominio de lotes e o condominio urbano

simples; a fim de auxiliar a efetivacao da regularizacdo fundiaria (TARTUCE, 2018).

No bojo desta monografia algumas das alteracdes traga pela lei 17.465 de
2017 foram perquiridas. As néo perquiridas fora deixada, afim de n&o destoar do tema
central, este sendo o procedimento admirativo de regularizagcéo fundiaria, bem como
sua relacdo de causa e consequéncia. Que levaram o instituto a ser notadamente
valorado seja no campo administrativo, seja no campo juridico, seja no campo

ambiental e ndo menos importante no campo urbanistico.

3.3 Jurisprudéncias relacionadas
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A Acéo Direta de Inconstitucionalidade 2.900-8 estabeleceu que a
administracdo pode afastar os procedimentos exigidos pela Lei n. 8.666/1993.
Inexigibilidade e dispensa de licitacdo. Ficando a cargo do ente regulador essa
faculdade. Isso decorre porque o processo regulatério em se tratando da questéo
fundiaria requer a participacao de todos os envolvidos na tematica, para se coibir a
segregacao socioecondémica provocada pela aplicacdo de regras sem critérios legais,
qgue geram grandes impactos na sociedade como um todo. E o que firma o
posicionamento firmado pela Suprema Corte.

Em decorréncia permite, a doag¢do ou a venda de imdveis da Unido de
maneira indiscriminada, dispensando instrumentos como a desafetacdo, autorizacao
legislativa, avaliacdo prévia ou mesmo licitagdo para os casos de regularizacdo em
areas publicas, inclusive, pelo instrumento da legitimacao fundiaria, que se melhora
por mero ato discricionario do Poder Executivo, possibilitando os desvios decorrentes
da falta de uma regulacdo mais apropriada ou formulada com inclinagées estritamente

econdmicas.

Em sede jurisdicional os tribunais observam que a politica de regularizacao
fundiaria deve sofrer balizas. Em especial referente as questdes ambientas, deve
preponderar para a sadia qualidade de vida dos presentes e futuras geragcdes o Meio
Ambiente. TJRS - Apelagdo Civel n. 70032341430 - Apelacédo Civel. Acdo Civil Publica.
Desafetacdo de é&rea verde para regularizacdo fundiaria. Preliminares
contrarrecursos. Perda de objeto e impropriedade da via eleita. Descabimento.
Preponderancia do direito a moradia sobre o meio ambiente, no caso em concreto.

Recurso desprovido.

STJ - RECURSO ESPECIAL N° 1.782.692 - PB (2018/0268767-
7) - PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
CONSTRUCOES EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE -
APP. MARGEM DE RIO. MANGUEZAL. principio de preservacao da
integridade do sistema climatico. cédigo florestal. arts. 1°-a, paragrafo
anico, i, 3°, ii, 8°, caput e 88 2°, 4°, 64 e 65 da lei 12.651/2012. crise
hidrica e mudancas climéticas. art. 5°, iii, e 11 da lei 12.187/2009.
direito a cidade sustentavel. arts. 2°, i, da lei 10.257/2001.
regularizacéo fundiaria urbana. art. 11, i e i, e § 2°, da lei 13.465/2017.
fundamento ético-politico de justica social do direito a moradia
exclusivo de pessoas pobres, mas aplicado indevidamente pelo
acordéao recorrido a casas de veraneio e estabelecimentos comerciais.
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afastamento da teoria do fato consumado. sumula 613 do stj.
regularizacdo fundiaria urbana de interesse social. dever do poder
publico de fiscalizar. principio de vedacédo do non liquet. art. 140,
caput, do codigo de processo civil de 2015.

Nesse teor confere ao ente publico regulador a incumbéncia de fiscalizar o
procedimento administrativo, neste prisma estabelece a importancia do qual deve se
guiar pelos principios constitucionais do meio ambiente devidamente equilibrado,
principio da adequacéao social, E todo arcabouc¢o do constante em sede constitucional

e infraconstitucional do relativo a meio ambiente.

E de mais importante constante nesse julgado e o afastamento da teoria do
fato consumado estabelece que “as situagdes juridicas consolidadas pelo decurso do
tempo, amparadas por decisdo judicial, podem ser desconstituidas, ainda que pelo
principio da seguranca juridica e da estabilidade das relagdes sociais”. Ou seja, 0S
principios norteadores da moradia, bem como da propriedade e relativo mesmo pelo

decurso de tempo.



CONCLUSAO

A nova roupagem conferida a politica de regularizacdo fundiaria, se
desprendeu de correntes absolutista e de cunho individualista, e ganhou com o passar
do tempo uma tratativa amparada no cerne social e moralmente constitucional, o que
implica que nessa nova sisteméatica a matéria de regularizacdo fundiaria passa agora
por ser norteada pala funcdo social da propriedade, os valores constitucional da
dignidade da pessoa humana, o valor maior da moradia, implicando em premissas

justa, democratica e social.

Embora complexa pois envolve varia frentes (Social, ambiental, Urbanistica
e Juridica) conforme mostrado no decorrer desta monografia. O Objetivo da
Regularizacdo fundiaria e garantir/ efetivar a regularizacdo dos iméveis e trazer os
polos irregulares ao contexto urbano empregando 0 que seja necessario para

implementa-los no corpo das cidades.

Destarte, 0 processo regulatorio para formulacao das regras e dos critérios
de regularizacao fundiaria devem estar atrelados a regulacdo sob os parametros do
interesse publico, além de ser necessario um processo de discussao que seja
enriquecido pela participacdo social, em atendimento aos principios democraticos da

sistemaética urbanista.

Contudo as problematicas levantadas bem como as questbes suscitadas
encontram empecilhos bem mais que solu¢cdes onde a busca da correcao envolvendo
0 problema registral pertinente em nosso contexto urbano. A lei 17.465 trouxe sim
melhoras quanto a matéria ampliou o rol de legitimados, deu discricionariedade para
0S municipios atuarem atendendo os interesses locais, trazendo ampliagdo aos

direitos reais no conddo dos imdveis, uma nova perspectiva no ambito registral,
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aumento na folha municipal do IPTU e principalmente tornou o processo regulatério

mais palpavel aos interessados, entre outras beneficios.

Contudo grande parte da doutrina se vale da ética a lei 17465 andou para
tras ao tentar sanar a problematica referente aos espacos irregulares., A nova lei fixa
um entendimento de regularizacdo fundiaria urbana como a simples titulacdo do
imovel, quando o conceito anterior previa uma série de medidas associadas a
condi¢fes dignas de moradia e acesso a infraestrutura adequada. Também grandes
apontamentos foram rechacados e debatido foi com relacdo a falta de preocupacéao
com o meio ambiente onde deixar a cargo do municipio implicara em uma 6tica

disposta a politicagem e favorecimentos obstruido cada vez mais 0 meio ambiente.

A lei federal 13.465 € criticada também por ter nascido como medida
provisoria, portanto sem debate publico. Especialistas apontam que ndo houve boa
técnica legislativa, e que a nova regra € inconstitucional pois legaliza a grilagem, fere
a autonomia dos municipios, e ignora o arcabou¢o normativo anterior entre eles o

professor Edésio Fernandes e Flavio Tartuce.

No saber apontado pela grande parte da doutrina somente o tempo e as
condicdes locais serdo 0s responsaveis para responder sobre a eficiéncia da lei
17.465 de 2017 por momento o que resta e desfrutar das vantagens tragas pelo novo
texto legal e esperar as correcdes que circundam a lei. Mas restrito ao tema proposto
inicial quanto ao procedimento regulamentario urbanistico se tornou mais simplificado
e mais democratico, logrando éxito em desburocratizar a titulacdo por meio do instituto

da regularizacdo fundiaria.
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