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RESUMO: Ao longo dos anos inimeros programas de habitacdo para a populacéo de
baixa renda foram desenvolvidos em todo o Brasil. Para além dos programas
habitacionais, também ¢é realidade no Brasil a ocupacao irregular de areas urbanas pela
populacdo de baixa renda para a edificagdo de casas destinadas a sua moradia. Além
disso, grande parte das edificacBes construidas por essa populacdo de baixa renda nessas
areas ocupadas irregulares também ndo possuem o devido registro nos cartorios de
registro de imoveis. O artigo tem por foco, portanto, verificar os aspectos sociais e
técnicos decorrentes da aplicacdo da REURB-S nos ndcleos urbanos informais
ocupados predominantemente pela populacdo de baixa renda, e quais os beneficios
efetivamente advindos a coletividade e ao poder publico com a implementacdo do

processo de regularizacao.

Palavras-chaves: Informalidade. Programas habitacionais. Registro publico. Seguranca

juridica.

ABSTRACT: Over the years, several housing programs for the low-income population
have been achieved throughout Brazil. In addition to housing programs, it is also a
reality in Brazil the irregular occupation of urban areas by the low-income population to
build houses for their housing. In addition, most of the buildings built by this low-
income population in these irregularly occupied areas also do not have proper
registration in the property registry offices. The article focuses, therefore, on verifying
the social and technical aspects arising from the application of the REURB-S in
informal urban centers predominantly occupied by the low-income population, and what
benefits effectively accrue to the community and public power with the implementation
of the process of regularization.

Keywords: Informality. Housing programs. Public record. Legal security.



1 INTRODUCAO
O direito a moradia é uma garantia que esta prevista nos artigos 6°, 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988. Esse direito aos cidaddos é de responsabilidade e

competéncia de todos os entes federativos, Unido, Estados e Municipios.

Nesse sentido, a Declaracdo Universal dos Direitos do Homem (Resolucdo n°
271-A (I1) oriunda da Assembleia Geral das Nagfes Unidas), que foi confirmada pelo

Brasil, reconheceu que:

“Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua familia
saude e bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitagdo, cuidados médicos e os
servigos sociais indispensaveis, o direito a seguranca, em caso de desemprego, doenga,
invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em

circunstancias fora de seu controle®”.

Ao longo dos anos inimeros programas de habitacdo para a populacéo de baixa
renda foram desenvolvidos em todo o Brasil. Para além dos programas habitacionais,
também é realidade no Brasil a ocupacdo irregular de areas urbanas pela populacdo de

baixa renda para a edificacdo de casas destinadas a sua moradia.

Essas ocupacOGes geralmente ocorrem de maneira desordenada e sem o
consentimento, avaliacdo, e deliberacdo dos 6rgdos de controle e de fiscalizacdo das
cidades. Justamente em razdo da auséncia de participacdo desses Orgdos de controle e
fiscalizacdo, o resultado das ocupacdes sdo areas sem qualquer organizacdo fundiaria e

sem infraestrutura.

Nota-se, ainda, nesses casos, 0 parcelamento indevido do solo, a auséncia de
saneamento basico e esgotamento sanitério, a precariedade na iluminacdo publica, além

da falta de transporte publico de qualidade.

Além disso, a maioria das edifica¢cdes (casas) construidas por essa populacao de
baixa renda nessas areas ocupadas irregulares também ndo possuem o devido registro

nos cartorios de registro de imoveis.

! Souza, Sérgio Iglesias Nunes de. Direito & moradia e habitagdo: analise comparativa e suas implicagdes
tedricas e praticas com os direitos da personalidade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, p. 81.

5



Especificamente acerca da posse, Eduardo C. Silveira Marchi, Vitor Frederico
Kumpel e Bruno de Avila Borgarelli, enquanto coordenadores do livro Regularizacio

Fundiaria Urbana, destacam que:

“[...] O problema fundiario é um dos muitos que atravanca a economia do pais. Ndo s6
as dimensdes continentais do pais, com mais de 8 milhdes e 500 mil quilébmetros
quadrados, mas a forma como ocorreu a ocupacdo territorial, fez com que o problema
fundiario atingisse proporgdes alarmantes.

Historicamente, € possivel aferir que a ocupacdo irregular tanto de imoveis urbanos
quanto de imdveis rurais implicou na ndo confirmacdo dos titulos de posse, a ponto de
ser editada a primeira Lei de Terras do pais, ja pelo Imperador Dom Pedro Il, em 1850,
a saber, a Lei n° 601. Naquela ocasido, ja se constatava que o regime juridico era o
possessorio:, nesse, a lei buscava regularizar a situacdo fundiaria criando o Registro
Paroquial, o qual acabou ndo dando certo, tendo vigorado no pais como primeiro
sistema cadastral até 18642.”

Alexandra Fuchs de Araujo e Paulo de Aradjo Mendes Lima, ao realizarem uma
abordagem da Lei n® 13.465/2017 e o direito a moradia esclarecem que:

“[...] o instituto de regularizac@o fundiéria, na verdade, tem se revelado um instrumento
fundamental, como género de uma pluralidade de medidas de saneamento ou de
intervencdes plblicas perante os diversos aspectos irregulares (da falta de titulagdo as
desordenadas formas de habitacéo, passando por inimeros outros tipos de deficiéncias),
quer de empreendimentos como de imdveis rurais e, portanto, acaba se relacionando,
em certa medida, com direito & moradia.

E dificil afirmar, a priori, se a aplicagio da nova lei trara bons ou maus resultados para
a efetivagio do Direito. E um instrumento novo, aprovado sem a necessaria discussio
social, em inobservancia ao pacto federativo, e abrange diversos temas. Seus
dispositivos, ademais, ndo se inserem em nenhum programa especifico de politica

plblica.®”

Nesse sentido, com 0 objetivo de atrair atencdo para o tema, 0 presente artigo
apontara se a Lei n. 13.465, editada em 11 de julho de 2017, estabeleceu os critérios,
requisitos e os procedimentos necessarios para a promocao da regularizacdo fundiaria
urbana — REURB no Brasil, especialmente a regularizagdo fundiaria urbana de interesse

social (REURB-S), como forma de garantir o direito a moradia da populacéo.

2 Regularizagdo Fundiaria Urbana. 2. Direito. I. Titulo: Regularizacdo Fundiaria Urbana. Il. 12 ed. — Sdo
Paulo : YK Editora, 2019, Autor: C. Silveira Marchi, Eduardo et. al., fl. 15.

3 Novos paradigmas da regularizacdo fundiaria urbana : estudos sobre a Lei n® 13.465/2017, - Séo Paulo :
Almedina, 2019. Varios autores, fl. 22.



Importa destacar, conforme definido no Projeto Area Legal Regularizacio
Fundiaria Urbana e Rural pela Corregedoria das Comarcas do Interior do Tribunal de

Justica do Estado da Bahia?, que:

“regularizac¢do fundidria urbana ¢ definida doutrinariamente como sendo o conjunto de
medidas de ordem juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas a
regularizacdo de determinados nucleos urbanos informais, com incorporacdo ao
ordenamento territorial urbano legalizado, promovendo a titulacdo e com isto dando
concretude ao direito constitucional social a moradia e ao pleno desenvolvimento das

fun¢des sociais da propriedade”.

Desta forma, o presente artigo abordara a eficacia da Lei n. 13.465/2017 como
meio condutor do direito & moradia, cuja garantia esta inserida nos artigos 6°, 182 e 183
da Constitucional Federal de 1988.

2 ABORDAGEM METODOLOGICA

O trabalho utilizou o método de estudo aplicado e qualitativo. Além disso,
quanto aos seus objetivos, esses sdo exploratérios e descritivos. Com relacdo aos
procedimentos de pesquisa, utilizou-se a bibliografica e documental, especialmente as
informacdes e direcionamentos determinados pelas normas que regulamentam a matéria

no Brasil.

Portanto, o artigo baseou-se a partir da Constituicdo Federal de 1988 e da Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001, da Medida Proviséria n°® 2.220, de 4 de setembro de
2001, da Lei n®11.124, de 16 de junho de 2005, da Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009,
da Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, assim como da Lei n° 14.118, de 12 de janeiro
de 2021.

Além disso, as fontes bibliograficas abrangeram a utilizacdo de artigos
cientificos encontrados na rede mundial de computadores por meio da utilizacdo das
seguintes expressdes: regularizacdo fundiaria; REURB-S; loteamento irregular; direito

de propriedade; entre outras.

4 Tribunal de Justica do Estado da Bahia. Manual disponivel em: <http://wwws5.tjba.jus.br/portal/wp-
content/uploads/2019/06/cartilha-area-legal-nova-versao.pdf>. Acesso em: 19 de dezembro de 2022.
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3 DIREITO A MORADIA. OS BENEFICIOS E A IMPORTANCIA DA
IMPLANTACAO DE PROCESSOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA
URBANA COM INTERESSE SOCIAL PARA A POPULACAO E PARA
AOS MUNICIPIO

De acordo com o artigo 9°, da Lei n°® 13.465/2017, a regularizacdo fundiaria
urbana — REURB ¢ o conjunto de “medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial

urbano e a titulagao de seus ocupantes”.

Segundo o entdo Ministério das Cidades, os nucleos urbanos informais sdo
“aqueles nucleos clandestinos, irregulares ou nos quais ndo foi possivel realizar a
titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de sua

implantacdo ou regularizagdo®.”

A regularizacdo fundiéria urbana, em especial a de interesse social, constituidas
por nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa
renda, surge como meio de assegurar o direito a moradia previsto no art. 6° da
Constituicdo Federal de 1988°, sendo responsabilidade e competéncia comum da Unio,
dos Estados e dos Municipios. A eles, Unido, Estados e Municipios cabem, conforme
determina o art. 23, inciso 1X, da Constituicdo, “promover programas de construgio de

moradias e a melhoria das condic@es habitacionais e de saneamento basico’.

Israel Bachi e Leonardo da Rocha de Souza® citando D’Ambrésio (2013, p. 13),

destacam que o direito a moradia pressup@e 0s seguintes requisitos:

> REURB Regularizacdo Fundiéria Urbana e a Lei n° 13.465, de 2017. Disponivel em
<https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartilha_reurb.pdf>.
Acesso em 22 de dezembro de 2017.

6 BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF: Senado
Federal: Centro Gréfico, 1988 / art. 6°, disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em: 17 de
novembro de 2022.

" BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF: Senado
Federal: Centro Graéfico, 1988 / art. 23, inciso IX. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em: 17 de
novembro de 2022.

8 BACHI, Isragl; SOUZA, Leonardo da Rocha. DIREITO HUMANO A MORADIA E
REGULARIZACAO FUNDIARIA. Revista do Instituto de Direito Constitucional e Cidadania — IDCC,
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“1) Seguranca legal da posse: a posse deve ser protegida em qualquer uma das suas
variadas formas, como locacdo, acomodacdo, habitacdo cooperativa, arrendamento, uso
pelo proprietario, habitacdo de emergéncia e assentamentos informais. As pessoas
devem ter seguranca contra os despejos forcados, pressfes incomodas e outras ameacas.
ii) Disponibilidade de servicos, materiais, facilidade e infraestrutura; a moradia deve
dispor de servicos essenciais para salde, seguranca, conforto e nutricdo. As pessoas
devem ter acesso a recursos naturais € comuns, agua potavel, energia para preparo de
alimentos, aquecimento e iluminacdo, facilidades sanitarias, meios de armazenamentos
de comida, depdsitos de residuos e de lixo, drenagem do local e servigos de emergéncia.
iii) Custo acessivel: o custo com a moradia deve guardar proporcdo com niveis de
renda, de modo a ndo ameacar ou comprometer a satisfacdo com outras necessidades
basicas. Deve haver subsidios pablicos e financeiros para atender os incapazes de arcar
com esse custo. O valor dos aluguéis deve também ser razoavel.

iv) Habitabilidade: a moradia deve ter espaco adequado, boa condicdo de higiene,
garantir a seguranca fisica de seus ocupantes e protegé-los do frio, da humidade, do
calor, da chuva, do vento, das ameagas & salde, dos vetores de doencas e dos riscos
estruturais.

v) Acessibilidade: as pessoas devem ter acesso a moradia adequada e deve ser dada
prioridade aos grupos desfavorecidos, como idosos, criangas, deficientes fisicos,
doentes cronicos, doentes terminais, doentes mentais, vitimas de desastres naturais,
moradores de areas de risco, entre outros.

vi) localizacdo: a moradia deve ser localizada em éareas com opcéo de trabalho, servigo
de saude, escolas, creches e outros servi¢os publicos. Além disso, a moradia ndo deve
estar em local poluido, nem nas proximidades de fontes de poluigdo que ameacem a
direito a saide dos habitantes.

vii) Adequacéo cultural: a moradia deve preservar uma dimenséo cultural, que inclui a
maneira como ela é construida, os materiais de construgdo usados e as politicas em que

se baseia. Também devem ser asseguradas, facilidades tecnologicas modernas.”

O direito a moradia também estd incluido num conjunto de outros direitos
fundamentais que, por sua vez, unidos, estabelecem o cumprimento das necessidades
vitais de cada individuo. E o conjunto de direitos e garantias que dispde sobre o proprio
significado do principio da dignidade da pessoa humana, norma que se encontra

estampada no art. 1°, inciso 111, da Constituicdo Federal de 1988.

Londrina, v. 4, n. 1, p 163-175, ago, 2019. ISSN: 2596-0075. Disponivel em:
<http://revistadoidcc.com.br/index.php/revista/article/view/25>. Acesso em: 19 de dezembro de 2022.



Nos ensinamentos do Ministro Alexandre de Moraes®, o significado de

dignidade da pessoa humana é:

“[...] A dignidade da pessoa humana concede unidade aos direitos e
garantias fundamentais, sendo inerente as personalidades humanas. Esse
fundamento afasta a idéia de predominio das concepches
transpessoalistas de Estado e Nacdo, em detrimento da liberdade
individual. A dignidade é um valor espiritual e moral inerente a pessoa,
que se manifesta singularmente na autodeterminagdo consciente e
responsavel da propria e que traz consigo a pretensdo ao respeito por
parte das demais pessoas , constituindo-se um minimo invulneravel que
todo estatuto juridico deve assegurar, de modo que, somente
excepcionalmente, possam ser feitas limitacdes ao exercicio dos direitos
fundamentais, mas sempre sem menosprezar a necessaria estima que

merecem todas as pessoas enquanto seres humanos.”

Portanto, segundo Samuel Menezes Oliveira, a Lei n® 13.465, de 11 de julho de

2017, que dispde sobre a regularizacdo fundiéria rural e urbana, tem como um de seus

objetivos:

“[...] a garantia do direito social a moradia digna e as condi¢des de vida
adequadas, a garantir a efetivacdo da funcdo social da propriedade, o
ordenamento sobre o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, a concretizacdo do

principio constitucional da eficiéncia na ocupacio e no uso do solo*.”

Além disso, segundo referido autor, também sdo objetivos da regularizacdo

fundiaria urbana:

“[...] a criacdo de unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento
territorial urbano, constituindo sobre elas direitos reais em favor dos seus

ocupantes. Por conseguinte, deve-se ampliar 0 acesso a terra urbanizada

® MORAES, Alexandre. Direito Constitucional. 13 2 ed._ Sdo Paulo: Atlas, 2003, p. 75.

10 Regularizacdo Fundiaria Urbana: teoria, aspectos praticos, protecdo ambiental e compliance no
processo de regularizagdo fundiaria / Samuel Menezes Oliveira. - Sdo Paulo: Editora Dialética, 2022. p.

49.
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pela populacdo de baixa renda, de modo a priorizar a permanéncia dos

ocupantes nos proprios ndcleos urbanos informais regularizados*'”

Outra caracteristica interessante da Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, é que
0 seu art. 10, inciso XI, estabelece que a concessdo de direitos reais ocorrera
preferencialmente em nome da mulher. Essa regra contida no inciso XI “traz em si a
atual mudanca de paradigma no tocante ao desenvolvimento das cidades e o bem-estar
dos seus cidad&os!?”.

3.1 ASPECTOS LEGAIS
Na forma do art. 23, da Lei n® 13.465/2017, o processo de regularizacéo
fundiario urbano de interesse social constitui forma originéria de aquisicdo do direito
real de propriedade conferido por ato do poder publico, aquele que detiver em area
publica ou possuir em area privada unidade imobiliaria integrante de nucleo urbano

informal existente a partir de 22 de dezembro de 2016.

Os requisitos da regularizacdo fundiaria urbana com interesse social - REURB-S
estdo definidos em lei. Séo eles: a) o beneficiario ndo seja concessionario, foreiro ou
proprietario exclusivo de imdvel urbano ou rural; b) o beneficiario ndo tenha sido
contemplado com legitimacdo de posse ou fundiaria de imoével urbano com a mesma
finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto; e c) em caso de imével urbano
com finalidade ndo residencial, seja reconhecido pelo poder publico o interesse publico

de sua ocupacéo.

Observa-se que a Lei n® 13.465/2017 estabeleceu no seu art. 23, § 4° que na
REURB-S sobre os imoveis publicos da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios, poderao ser reconhecidos o direito de propriedade dos ocupantes do nucleo

urbano informal.

3.2 OS BENEFICIOS DA REURB-S PARA A POPULACAO

11 Regularizacdo Fundiaria Urbana: teoria, aspectos praticos, protecdo ambiental e compliance no
processo de regularizagdo fundiaria / Samuel Menezes Oliveira. - Sdo Paulo: Editora Dialética, 2022. p.
48.

12 Novos Paradigmas da Regularizacdo Fundiaria Urbana : estudo sobre a Lei n° 13.465/2017 /
coordenacdo Felipe Chiarello, Lilian Regina, Gabriel Moreira Pires. — Sdo Paulo : Almedina, 2019. p.
191.
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A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos de 1984 dispde em seu art. 25
indmeros direitos dos seres humanos que estdo relacionados do direito a moradia.

Observe:
“Todo ser humano tem direito a um padrio de vida capaz de assegurar a si ¢ a sua
familia salde, bem-estar, inclusive alimentacgdo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos
e 0S servicos sociais indispensaveis e direito a seguranca em caso de desemprego,
doenca invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia em

circunstancias fora de seu controlel2.”

Nesse sentido, e em cumprimento ao que determina a Constituicdo Federal de
1988, especialmente as normas dos artigos 6°, 182 e 183, a Lei n° 13.465/2017 trouxe
exigéncias, deveres e obrigacdes ao Poder Publico para que ele faca as intervencdes e 0s
implementos necessarios nos nucleos urbanos informais para garantir o direito a
moradia a populacao.

Nos processos de regularizacdo fundidria urbana de interesse social o0s
municipios, os Estados e a Unido estdo obrigados a desenvolver, no minimo, a
realizacdo de obras de infraestrutura essencial que, segundo o art. 36, § 1° da Lei n°
13.465/2017, s&o:

a) sistema de abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual;

b) sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou
individual,

c) rede de energia elétrica domiciliar; e

d) solugdes de drenagem, quando necessario.

Sendo assim, 0s processos que tratam de regularizacdo fundiaria urbana de
interesse social buscam, especialmente, garantir a melhora da vida da populacdo de
baixa renda, notadamente em razdo do fornecimento de servicos basicos necessarios a
vida, como o regular abastecimento de agua potavel e de energia elétrica, a
disponibilizagdo de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, e a oferta de
transporte coletivo (transporte publico), tudo para possibilitar 0 aumento na qualidade

de vida dessa populacéo.

13 Declaragédo Universal dos Direitos Humanos. Adotada e proclamada pela Assembleia Geral das Nagoes
Unidas  (resolugdo 217 A IlII) em 10 de dezembro 1948. Disponivel em:
<https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-
humanos#:~:text=Todo%20ser%20humano%20tem%?20direito%20a%20um%20padr%C3%A30%20de%
20vida,casos%20de%20perda%20dos%20meios>. Acesso em 22/12/2022.
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O saneamento basico precario e o adensamento populacional nos locais onde a
populacédo se desenvolveu informalmente — nicleos urbanos informais —, sem a presenca
do Estado, resulta em adensamento populacional desordenado, em parcelamento do solo
indevido, e com o aparecimento de doencas que poderiam ser impedidas com o simples

fornecimento de 4gua potavel e o tratamento de esgoto.

Como consequéncia dessa precariedade estdo, em especial, a instabilidade

familiar e o baixo rendimento escolar dos integrantes dessas familias.

Estudo realizado pelo Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social,
“65% das internagdes de pacientes com menos de 10 anos sdo provocadas por males
oriundos da deficiéncia ou inexisténcia de esgoto e dgua limpa, bem como criangas que
vivem em areas precdarias de moradia apresentam indices 18% menores de rendimento
escolar'#”,

Portanto, a “moradia estd ligada ao existencial humano, a necessidade de 0
homem ocupar um determinado lugar no espaco territorial, que estabeleca condigdes de

se estabelecer. E o espaco de vida do individuo®®”.

Desta forma, a Lei n°® 13.465/2017 tratou de desestimular a formacdo de novos
nacleos urbanos informais, bem garantiu o desenvolvimento social dos existentes, com
o incremento de medidas e acGes do Poder Publico, tudo para fomentar o direito a

moradia.

Tanto é que com a conclusdo do procedimento de regularizacdo fundiaria urbana
de interesse social se dara as familias a Certiddo de Regularizacdo Fundiaria (CRF),
conforme determinado no artigo 11, inciso v, c/c artigo 41, da Lei n° 13.465/2017, para
a formalizacdo do titulo conclusivo de regularizacdo fundiaria perante o Oficio de
Registro de Imoveis competente.

Samuel Menezes Oliveira'® disciplina em sua obra que:

14 Novos Paradigmas da Regularizacdo Fundiaria Urbana : estudo sobre a Lei n°® 13.465/2017 /
coordenacdo Felipe Chiarello, Lilian Regina, Gabriel Moreira Pires. — Sdo Paulo : Almedina, 2019. p.
195.

15 Op cit. p. 196.
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“Ap0s sua emissao, devera ser providenciada a publicagdo da Certidao de Regularizacdo
Fundiaria (CRF) no diario oficial do municipio ou jornal de circulacdo local, para fins
de publicidade e encerramento do procedimento da regularizacéo fundiaria urbana.

Da publicacédo, encerra-se o procedimento, encaminhando-se a certiddo de regularizacao
fundiaria (CRF) e o projeto de regularizacdo fundiaria urbana para registro perante o
Oficio de Registro de Imoéveis competente. Observa-se que é encerrado o procedimento
administrativo, mas € a partir de entdo que se passam a ser executados 0s atos previstos
em cronogramas para obras e adequagoes, valendo-se que devera prosseguir o trabalho
de fiscalizacdo e monitoramento pela comissdo de Reurb e demais secretarias

competentes do Municipio.”

Certamente que a concessdo do titulo de propriedade a pessoa de baixa renda por
forca do procedimento de regularizacdo fundiaria urbana, modifica o direito da coisa,
revestindo a antiga posse precéaria do loteamento ou area urbana em direito de
propriedade, “sobre os quais passa existir um vinculo juridico que é o dominiol””,
conforme determina o artigo 1.228, § 1°, da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 20028,

Em outras palavras, o beneficiario do programa regularizacdo fundiaria urbana
passa a ter seguranca juridica sobre a posse, tornando-se titular da propriedade que foi

regularizada — seguranca juridica sobre a coisa.

Desta forma, com o término do processo de regularizacdo fundiaria pelo ente
(Municipio, Estado ou Unido), o direito a moradia se perfaz também com a expedicdo
do titulo de propriedade ao cidaddo, garantindo a execucédo tanto da funcdo social da
propriedade, da segurancga juridica do ato administrativo, como também da propria

dignidade da pessoa humana.
3.3 OS BENEFICIOS DA REURB-S AOS MUNICIPIOS
Além dos inumeros beneficios para a populacdo de baixa renda, como

amplamente apresentado acima, a conclusdo dos processos de regularizacdo fundiaria

urbana possibilitara aos Municipios, dentre outros: a) instituirem politicas publicas para

16 Regularizacdo Fundiaria Urbana: teoria, aspectos praticos, protecdo ambiental e compliance no
processo de regularizagdo fundiaria / Samuel Menezes Oliveira. - Sdo Paulo: Editora Dialética, 2022. p.
128 e 129.

17 Registro Publico e a Regularizagdo Fundiaria Rural / Ant6nio Alex Pinheiro. — Leme, SP — BH Editora,
2020. p. 12.

18 BRASIL. Cédigo Civil, Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
<www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I110406compilada.htm>. Acesso em: 18 de novembro de 2022;
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a arrecadacdo do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU; b)
executar obras de engenharia e urbanistica que permitirdo o seu crescimento ordenado e
a melhoria na sua infraestrutura; ¢) reducéo de custo com saude publica da populagéo; e

d) prevenir ou a mitigar danos ambientais.

Isso porque, antes, sem a regularizacdo fundiaria urbana e sem titularizacdo das
posses/areas/edificacbes, os Municipios certamente tinham dificuldade de instituirem a
cobranca do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana — IPTU, bem como
da taxa de coleta, remocéo e destinacdo de residuos solidos domiciliares — TRSD. Desta
forma, superada a questdo da propriedade com a conclusdo dos processos de
regularizacdo, os Municipios poderdo melhorar as suas receitas com as cobrangas desses

tributos.

Afora isso, importa destacar, que os artigos 35 e 36, da Lei n° 13.465/2017,
exigem dos processos de regularizacdo fundiaria uma série de implementacdo de
elementos pelos municipios, que decerto garantirdo o seu crescimento urbano ordenado

e a melhoria na infraestrutura das areas objeto da REURB-S.

O artigo 35 da citada lei determina o seguinte:
“Art. 35. O projeto de regularizagdo fundidria contera, no minimo:
| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com georreferenciamento, subscrito por
profissional competente, acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as unidades,
as construgdes, o sistema Viario, as areas publicas, os acidentes geogréficos e os demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser regularizado;
Il - planta do perimetro do ndcleo urbano informal com demonstracéo das matriculas ou
transcrigdes atingidas, quando for possivel;
Il - estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e
ambiental;
IV - projeto urbanistico;
V - memoriais descritivos;
VI - proposta de solugdes para questdes ambientais, urbanisticas e de reassentamento
dos ocupantes, quando for o caso;
VII - estudo técnico para situacao de risco, quando for o caso;

V111 - estudo técnico ambiental, para os fins previstos nesta Lei, quando for o caso;
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IX - cronograma fisico de servicos e implantacdo de obras de infraestrutura essencial,
compensacfes urbanisticas, ambientais e outras, quando houver, definidas por ocasido
da aprovacdo do projeto de regularizacdo fundiéria; e

X - termo de compromisso a ser assinado pelos responsaveis, publicos ou privados, pelo
cumprimento do cronograma fisico definido no inciso IX deste artigo.

Paragrafo Unico. O projeto de regularizagdo fundiaria devera considerar as
caracteristicas da ocupagdo e da area ocupada para definir parametros urbanisticos e
ambientais especificos, além de identificar os lotes, as vias de circulagdo e as areas

destinadas a uso publico, quando for o caso.”

Ja o artigo 36 da lei antes referida dispGe que:
Art. 36. O projeto urbanistico de regularizacdo fundiaria devera conter, no minimo,
indicacdo:
| - das areas ocupadas, do sistema viério e das unidades imobiliarias, existentes ou
projetadas;
Il - das unidades imobiliarias a serem regularizadas, suas caracteristicas, area,
confrontacdes, localizagdo, nome do logradouro e nimero de sua designacdo cadastral,
se houver;
Il - quando for o caso, das quadras e suas subdivisGes em lotes ou as fracdes ideais
vinculadas a unidade regularizada;
IV - dos logradouros, espacos livres, &reas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, quando houver;
V - de eventuais areas ja usucapidas;
VI - das medidas de adequacdo para correcdo das desconformidades, quando
necessarias;
VIl - das medidas de adequacdo da mobilidade, acessibilidade, infraestrutura e
relocacdo de edificagBes, quando necessarias;
VIII - das obras de infraestrutura essencial, quando necessarias;
IX - de outros requisitos que sejam definidos pelo Municipio.
8§ 1° Para fins desta Lei, considera-se infraestrutura essencial 0s seguintes equipamentos:
| - sistema de abastecimento de dgua potavel, coletivo ou individual,
Il - sistema de coleta e tratamento do esgotamento sanitario, coletivo ou individual,
I11 - rede de energia elétrica domiciliar;
IV - solugdes de drenagem, quando necessario; e
V - outros equipamentos a serem definidos pelos Municipios em fungdo das
necessidades locais e caracteristicas regionais.
8§ 2° A Reurb pode ser implementada por etapas, abrangendo o ndcleo urbano informal
de forma total ou parcial.
§ 3° As obras de implantagdo de infraestrutura essencial, de equipamentos comunitarios
e de melhoria habitacional, bem como sua manutencdo, podem ser realizadas antes,

durante ou apds a concluséo da Reurb.
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§ 4° O Municipio definira os requisitos para elaboracéo do projeto de regularizagdo, no
que se refere aos desenhos, a0 memorial descritivo e ao cronograma fisico de obras e
servicos a serem realizados, se for o caso.

§ 5° A planta e 0 memorial descritivo deverdo ser assinados por profissional legalmente
habilitado, dispensada a apresentacdo de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)
no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (Crea) ou de Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU),

quando o responsavel técnico for servidor ou empregado publico.

Portanto, como se verifica nos textos normativos a regularizagdo fundiaria
urbana exige que os municipios executem varias obras de engenharia (sistema de
abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual; sistema de coleta e tratamento do
esgotamento sanitario, coletivo ou individual; rede de energia elétrica domiciliar;
solucdes de drenagem) e urbanistica, que permitirdo além do crescimento ordenado da
cidade e a melhoria na infraestrutura, melhorar a qualidade da salde publica dos

habitantes desses centros.

Esse dltimo item (melhoraria na qualidade da salde publica dos habitantes)

impacta diretamente na reducéo dos custos do municipio com salde publica.

Isso porque, com a edificacdo de sistemas de abastecimento de agua potavel e de
coleta e tratamento do esgotamento sanitario, havera a interrupcdo da contaminacgdo
dessa populacdo com doencas, como bem afirmou a Fundacdo Nacional de Salude —

FUNASAZ® no texto publicado em seu sitio, segundo o qual:

“Os riscos a salde publica estdo ligados a alguns fatores possiveis e indesejaveis de
ocorrerem em areas urbanas e rurais, 0s quais podem ser minimizados ou eliminados
com o uso apropriado de servigos de saneamento.

A utilizacdo de &gua potavel, por exemplo, é vista como o fornecimento de alimento
seguro a populacdo. O sistema de esgoto promove a interrupcdo da cadeia de
contaminagdo humana. Ja a melhoria da gestdo dos residuos solidos (lixo), reduz o

impacto ambiental e elimina ou dificulta a proliferacdo de vetores de doencas.”

Acerca desse tema, durante o terceiro dia do | Congresso Internacional de
Engenharia de Saude Publica e Saude Ambiental - | Ciesa, 0 entdo Ministro da Salde,

Ricardo Barros, ressaltou a importancia do saneamento basico para a satde brasileira.

19 Saneamento para Promogéo da Saude. FUNASA. Disponivel em:
<http://www.funasa.gov.br/saneamento-para-promocao-da-saude>. Acesso em: 19 de dezembro de 2022.
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O referido Ministro afirmou que: "Cada real investido em saneamento
economiza quatro reais em salde, agora a Organizacdo Mundial da Salde refez as
contas e disse que ndo € mais quatro, é nove. Cada real investido em saneamento
economiza nove reais em saude, por isso que nao poderia deixar de vir num Congresso

da Funasa®®".

Portanto, falar em saneamento basico na satde publica (implementar sistemas de
abastecimento de agua potavel, coletivo ou individual e de coleta e tratamento do
esgotamento sanitario, coletivo ou individual), e entender a sua importancia nos
processos regularizacdo fundiaria urbana, € falar em satde publica que, por sua vez, se
traduz na diminuicdo de doencas e, sistematicamente, em reducdo de custos para 0s

Municipios.

Por fim, a regularizacdo fundiaria urbana de interesse social também resulta na

prevencdo e/ou mitigacdo de danos ambientais aos Municipios.

E que, segundo a 4? Camara de Coordenacdo e Revisdo, Meio Ambiente e
Patriménio Cultural do Ministério Publico Federal — MPF no, a consequéncia de
ocupacdes urbanas irregulares séo:

“[...] a degradacdo dos corpos hidricos que cortam as cidades, como também o aumento
da ocorréncia de enchentes, desmoronamentos com mortes e elevados danos
patrimoniais na maioria das cidades. Dessa forma, do ponto de vista ambiental,
urbanistico e socioecondmico, a ocupacgdo das areas de preservacdo permanente das

cidades é uma das mais complexas questBes a ser enfrentada pelo Poder Publico e pela
sociedade?*.”

A problemética enfrentada pelos Municipios consiste justamente no fato de que
quando as cidades ndo sdo planejadas, ou quando a ocupacao ocorre sem a deliberacéo e
fiscalizacdo do Poder Publico, como acontece nas ocupacgdes populares especialmente

20 FUNASA. Disponivel em: <http://www.funasa.gov.br/todas-as-noticias/-
fasset_publisher/lpnzx3bJYv7G/content/-cada-real-gasto-em-saneamento-economiza-nove-em-saude-
disse-ministro-da-saude?inheritRedirect=false>. Acesso em: 19 de dezembro de 2022.

21 Regularizacdo fundiaria urbana em areas de preservacdo permanente / 4 Camara de Coordenagéo e
Revisdo, Meio Ambiente e Patriménio Cultural. — Brasilia : MPF, 2017. Disponivel em:
<http://intranet.mpf.mp.br/areas-tematicas/camaras/meio-ambiente-e-patrimonio-
cultural/documentos/manuais-e-roteiros>. Acesso em 19 de dezembro de 2022. p. 07.
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nos grandes centos, a principais consequéncias sao: a) a falta de seguranca publica,
especialmente decorrente da acdo da natureza — enchentes, desmoronamento de
encostas; b) problemas com a saide publica da populagdo; ¢) a auséncia do que seria o

desenvolvimento adequado da vida humana.

Sendo assim, o processo de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social
também como objetivo a “harmoniza¢do do desenvolvimento das cidades com os
principios e garantias postos na CF??”, de modo a garantir o “desenvolvimento do

homem com dignidade?.”

Neste sentido, Henrique da Silva Cavalher e Eustaquio Inacio de Noronha Neto
ao citando Fiorillo (2003, p. 225):

“[...] significa dizer que a funcio social da cidade é cumprida quando esta proporciona a
seus habitantes o direito a vida, & seguranca, a igualdade, a propriedade e a liberdade
(CF art. 5° caput) bem como garante a todos um piso vital minimo, compreendidos
pelos direitos sociais & educagdo, a assisténcia dos desamparados entre outros

encartados no art. 6°.”

Portanto, a Lei n° 13.465/2017 passa a exigir inimeras condi¢fes para a
realizacdo do processo de regularizagdo fundiaria urbana de interesse social,
especialmente visando a organizacdo e harmonizacdo das cidades, como meio de
efetivar as garantias constitucionais de direito a moradia e, notadamente, da dignidade

da pessoa humana.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Como apresentado acima, a direito a moradia € uma garantia constitucional.
Nesse artigo verificou-se os aspectos legais, técnicos e sociais decorrentes da aplicacdo
do processo de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social nos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente pela populacdo de baixa renda, com o fim de

garantir justamente a efetividade desse direito.

2 REGULARIZAGAO FUNDIARIA EM AREA DE PRESERVAGCAO PERMANENTE DE MEIO
URBANO. Henrique da Silva Cavalher e Eustdquio Inacio de Noronha Neto. Disponivel em
<http://www.ienomat.com.br/revistas/judicare_arquivos/journals/1/articles/90/public/90-514-1-PB.pdf>.
Acesso em: 19 de dezembro de 2022.

23 REGULARIZACAO FUNDIARIA EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE DE MEIO
URBANO. Henrique da Silva Cavalher e Eustdquio Inacio de Noronha Neto. Disponivel em
<http://www.ienomat.com.br/revistas/judicare_arquivos/journals/1/articles/90/public/90-514-1-PB.pdf>.
Acesso em: 19 de dezembro de 2022.
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O trabalho também apresentou alguns beneficios advindos a coletividade e aos
municipios com a implementacdo do processo de regularizacdo fundiéria urbana de

interesse social.

A populagio é possivel verificar que a regularizacdo fundiaria urbana resulta
diretamente na melhoria da qualidade de vida, notadamente porque exige do Poder
Pubico a realizacdo de obras engenharia e de infraestrutura nos nucleos urbanos
informais para edificar os sistemas de abastecimento de agua potavel e de coleta e
tratamento do esgotamento sanitario; como ainda de instalacdo de rede de energia

elétrica domiciliar e solugdes de drenagem.

Além disso, ha a modificacdo da ocupacdo de posse para o implemento da
propriedade, que acontece ap0s a conclusdo do processo de regularizacdo com a
titularizacdo das areas para as familias que estdo ocupando-as, resultando em seguranca

juridica de natureza real para a populacdo que ocupa os nucleos urbanos informais.

Por outro lado, com os processos de regularizacdo fundiaria urbana de interesse
social os municipios também poderdo instituir politicas publicas para eventual
arrecadacdo de impostos sobre a propriedade, além de reduzirem despesas com salde
publica, em razdo da interrupcdo de diversas doencas que deixardo de existir com 0
efetivo saneamento basico e de coleta e tratamento do esgotamento sanitario nos
nacleos urbanos informais, além de poderem prevenir e/ou mitigar danos ambientais as

cidades.

Portanto, o sistema de reurbanizacdo dos nucleos urbanos informais proposto
pela Lei 13.465/2017, com a regularizacdo fundiaria de interesse social, procura
combater, especialmente, 0 saneamento béasico (abastecimento com agua potavel, a
coleta e o tratamento do esgotamento sanitario) precario, o adensamento populacional
desordenado, o parcelamento indevido do solo e o aumento de doencas naquelas
regides, 0 que, por via de consequéncia, melhorara a vida da populagdo ali localizada,

garantindo-lhes, ainda, o titulo da propriedade.
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