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RESUMO
A regularizacdo fundiaria urbana é conjunto de medidas que visam legalizar a permanéncia de
moradores em assentamentos urbanos irregulares e melhorar a qualidade de vida dessas pessoas. Este
trabalho mostra o resultado de uma revisao bibliografica que examinou as legislacbes que dispdem
sobre a regularizacdo fundiaria urbana no Brasil e o trabalho de cinco autores que analisaram como
alguns municipios brasileiros aplicaram na pratica a legislagdo vigente sobre o tema. O objetivo deste
trabalho foi verificar se as legislacdes que abordam a regularizacao fundiaria urbana estdo cumprindo
0 seu papel de resolver os problemas originados pelas ocupacdes desordenadas das cidades brasileiras
nas Ultimas décadas. Os trabalhos analisados revelaram que a regularizacdo fundiaria urbana esta
cumprindo com os seus objetivos de garantir o direito de moradia aos beneficiarios ao fornecer o
titulo de propriedade, mas ainda faltam investimentos dos poderes publicos municipais na
implementacdo dos aspectos sociais, urbanisticos e ambientais previstos na lei. Também foi
observada a importancia da interdisciplinaridade e da capacitacdo dos agentes publicos para o
entendimento e desenvolvimento de programas de regularizacdo fundiaria futuros.
PALAVRAS-CHAVE: Reurb, moradia digna, infraestrutura, assentamentos

APPLICATION OF FEDERAL LEGISLATION ON URBAN LAND REGULATION BY
BRAZILIAN MUNICIPALITIES
ABSTRACT
Urban land regularization is a set of measures that aim to legalize the permanence of residents in
irregular urban settlements and improve the quality of life of these people. This article shows the
result of a bibliographic review that examined the laws that provide for urban land regularization in

Brazil and the work of several authors who analyzed how some Brazilian municipalities applied the
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current legislation on the subject in practice. The objective of this work was to verify if the laws that
deal with urban land regularization are fulfilling their role in solving the problems originated by the
disorderly occupations of Brazilian cities in the last decades. The analyzed works revealed that urban
land regularization is fulfilling its objectives of guaranteeing the right of housing to the beneficiaries
when providing the title of the property, but there is still a lack of investments by the municipal public
authorities in the implementation of the social, urban and environmental aspects provided for by law.
It was also noted the importance of interdisciplinarity and the training of public agents for the
understanding and development of future land regularization programs.

KEYWORDS: Reurb, decent housing, infrastructure, settlements

1. INTRODUCAO

A industrializacdo no Brasil na segunda metade do século XX gerou uma grande demanda por
méao de obra que ndo estava presente nas cidades, dando inicio ao processo de éxodo rural que mudou
a populacdo do Brasil de majoritariamente rural para majoritariamente urbana. Entretanto, as cidades
brasileiras ndo possuiam infraestrutura capaz de suportar esse aumento populacional, ocasionando a
ocupacao em locais inapropriados como margens dos rios, encostas, areas de mangues e outras
(FARDIN et al, 2018)

Fernandes (2005, p. 18) destaca que “uma caracteristica estrutural do crescimento urbano no
Brasil é que, ao longo das décadas de crescimento das cidades, a maioria da populacdo somente tem
tido acesso a terra urbana e a moradia mediante processos informais, e a taxa de crescimento da
informalidade urbana tende a ser muito superior a taxa de crescimento da pobreza.

Bonduki (2008) diz que no Brasil, a desigualdade social impacta diretamente na falta de
acesso a moradia, que é um dos principais mecanismos de exclusdo social das populagdes de baixa
renda. Pagani, Alves e Cordeiro (2016) destacam que a falta de acesso aos servicos e equipamentos
urbanos, a infraestrutura urbana e saneamento € uma situacéo que se encontra presente cada vez mais
nas areas urbanas, impactando as popula¢fes de menor renda, que torna a moradia digna uma das
principais reivindicacdes dessa parte da populacéo.

Para regulamentar essa ocupacdo desordenada, houve a necessidade de estabelecer uma
legislacdo para esta finalidade. Inicialmente a regularizacéo era realizada com base na Lei n°6.766
(Brasil, 1979) que dispbe sobre o Parcelamento do Solo Urbano. A Constituicdo Federal (Brasil,
1988) regulamentou novas diretrizes para a politica urbana e determinou a criacdo de plano diretor
em municipios com populacdo acima de 20 mil habitantes. (HONDA et al, 2015).

Posteriormente, por meio do Estatuto das Cidades, Lei n° 10.257 (Brasil, 2001), a
regularizacé@o de imdveis é tratada de forma mais detalhada através do processo de usucapido especial

de imovel urbano. Adiante, foram introduzidos novos parametros urbanisticos e ambientais na Lei n°
2
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11.977 (Brasil, 2009) que regulamentava o Programa Minha Casa Minha Vida e a Regularizacéo
Fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas. Essa lei trouxe uma nova definigéo para a
regularizacdo fundiaria como o conjunto de medidas urbanisticas, sociais, ambientais e juridicas que
tem como objetivo regularizar areas ocupadas de forma indevida e titular seus ocupantes.

Por fim, a Lei n°® 13.465 (Brasil, 2017) instaura a Reurb, que institui no territério nacional
normas e procedimentos aplicaveis a regularizacdo fundiéria urbana. Moreira e Ferreira Junior (2020)
destacam que a Reurb flexibilizou o processo da regularizacdo fundiéria urbana, trazendo menos
exigéncias que as legislacdes anteriores, facilitando o registro dos imoéveis em nome dos ocupantes.
Castro (2019) afirma que a partir da execucdo do processo de regularizacao fundiaria, o0 municipio
fornece ao beneficirio o direito a moradia e infraestrutura, mas também gera recursos através da
arrecadacao de tributos.

O objetivo deste trabalho foi verificar se as legislacGes brasileiras que regulamentam a
regularizacdo fundiaria urbana estdo cumprindo o seu papel de resolver os problemas originados pela

ocupacdo desordenada das cidades brasileiras nas ultimas décadas.

2. LEGISLACOES QUE ABORDAM A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA

Loteamentos irregulares ocorrem na situacdo em que ndo ha aprovacao ou existéncia de um
projeto de implantacdo, ou quando o0 mesmo néo é registrado em cartorio. O loteamento clandestino
se caracteriza pela venda de lotes sem aprovacao do municipio. As ocupac¢des consolidadas se referem
aos assentamentos ocupados por populac@es de baixa renda inseridas em parcelamentos irregulares
(CARVALHO; SOUSA JUNIOR, 2017).

Para um loteamento ser considerado regular, sua implantacdo deve seguir as diretrizes na Leli
de Parcelamento do Solo Urbano, Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. O Artigo 2° destaca que
o parcelamento do solo urbano devera ser feito por meio de desmembramento ou loteamento e

determina pardmetros urbanisticos e equipamentos publicos que devem estar presentes:
Art. 22, O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposi¢cdes desta Lei e as das legislagdes estaduais e
municipais pertinentes.
§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliag8o das vias existentes.
8§ 22 Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacéo,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja
existentes.
§ 32 VETADO.
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§ 42 Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensfes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.
§ 52 A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica pablica e domiciliar e vias de circulacéo.

§ 62 A infraestrutura béasica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas
por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:

I - Vias de circulacéo;

Il - Escoamento das aguas pluviais;

111 - Rede para o abastecimento de agua potavel;

IV - SolugBes para 0 esgotamento sanitério e para a energia elétrica domiciliar.

§ 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imével autdnomo ou de unidade imobiliaria
integrante de condominio de lotes

8§ 82 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos
termos do § 12 deste artigo, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de

veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Quando a ocupacédo ou loteamento irregular se encontra em situacdo de dificil reversdo e
desocupacdo, se faz necesséario a criacdo de politicas publicas para analisar a viabilidade de
regularizacdo dessas areas, para que o cidaddo, que na maioria das vezes, ndo teve condicGes de
adquirir sua moradia de forma legal, tenha acesso a todos os direitos no quesito de moradia e bem
estar social.

Ao longo dos anos, foram criadas politicas publicas que propuseram resolver o problema das
moradias inadequadas no Brasil. Politicas publicas que foram revisadas e refeitas no passar dos anos
visando melhorar e facilitar o processo de regularizacdo fundiaria, resolver conflitos e retirar da
informalidade grande parte da populacdo das cidades brasileiras. Maricato, Colosso e Comaru (2018)
destacam que fortalecer o governo local, que estad mais proximo dos territérios a serem regularizados,
pode ser decisivo na implementacdo de politicas publicas mais atentas as necessidades habitacionais

de cada cidade.

2.1. ESTATUTO DAS CIDADES, LEI N°10.257, DE 10 DE JULHO DE 2001
O Estatuto das Cidades, Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, estabelece diretrizes gerais da
politica urbana e da outras providéncias. A lei trata da regularizagdo fundiaria urbana através dos seus
Artigos 9° ao 14° que regulamentam a regularizacdo através do processo de usucapido especial de

imoével urbano:

Art. 9. Aquele que possuir como sua &rea ou edificacdo urbana de até duzentos e cinquenta

metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua
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moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que néo seja proprietario de outro
imdvel urbano ou rural.

Art. 10. Os ntcleos urbanos informais existentes sem oposicao ha mais de cinco anos e cuja
area total dividida pelo nimero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros
quadrados por possuidor sdo suscetiveis de serem usucapidos coletivamente, desde que os
possuidores ndo sejam proprietarios de outro imoével urbano ou rural.

Art. 11. Na pendéncia da acdo de usucapido especial urbana, ficardo sobrestadas quaisquer
outras acdes, petitorias ou possessorias, que venham a ser propostas relativamente ao imdvel
usucapiendo.

Art. 12. S8o partes legitimas para a propositura da agdo de usucapido especial urbana:

I — 0 possuidor, isoladamente ou em litisconsorcio originario ou superveniente;

Il — os possuidores, em estado de composse;

111 — como substituto processual, a associacdo de moradores da comunidade, regularmente
constituida, com personalidade juridica, desde que explicitamente autorizada pelos
representados.

§ 12 Na acéo de usucapido especial urbana € obrigatoria a intervencdo do Ministério Publico.
§ 22 O autor tera os beneficios da justica e da assisténcia judiciaria gratuita, inclusive perante
0 cartorio de registro de iméveis.

Art. 13. A usucapido especial de imdvel urbano podera ser invocada como matéria de defesa,
valendo a sentencga que a reconhecer como titulo para registro no cartério de registro de
imdveis.

Art. 14. Na acéo judicial de usucapido especial de imovel urbano, o rito processual a ser

observado é o sumaério.

Usucapido é uma modalidade que pode ocorrer de forma individual ou coletiva, se trata de
uma forma originaria de aquisi¢do de propriedade, que é adquirida sem nenhum énus em relacéo ao
imdvel antes da efetivacdo da usucapido (NUNES, 2017). Em contrapartida, Aradjo e Aguirre (2014)
destacam que o processo de usucapido normalmente é muito demorado, que pode se arrastar por até

dez anos até a efetivacdo do processo.

2.2. LEI' N°11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009
A Lei 11.977, de 7 de julho de 2009, dispde sobre o Programa Minha Casa Minha Vida e a
regularizacdo fundiéria de assentamentos localizados em assentamentos urbanos. Aradjo e Aguirre
(2014) destacam que a Lei tratou de forma mais objetiva o tema da regularizacdo e que seu objetivo

foi acelerar o processo. Em seu 46° Artigo, a Lei faz a seguinte definig&o:

Art. 46. A regularizacdo fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais que visam a regularizacéo de assentamentos irregulares e a titulagdo de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, 0 pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da propriedade urbana e o direito a0 meio ambiente ecologicamente

equilibrado.
5
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A Lei conceitua assentamentos irregulares em seu 48° Artigo como ocupacfes inseridas em
parcelamentos informais ou irregulares, localizadas em areas urbanas publicas ou privadas, utilizadas
predominantemente para fins de moradia (BRASIL, 2009).

Essa Lei trouxe pela primeira vez uma regulamentacao especifica para a regularizacdo de
assentamentos irregulares ocupados por pessoas predominantemente de baixa renda através da

regularizacdo fundiaria de interesse social, conforme o Artigo 48°:

VIl — regularizacdo fundiaria de interesse social: regularizacdo fundiaria de assentamentos
irregulares ocupados, predominantemente, por populacéo de baixa renda, nos casos:

a) em que tenham sido preenchidos os requisitos para usucapido ou concessdo de uso especial
para fins de moradia;

b) em que a area esteja ocupada, de forma mansa e pacifica, ha, pelo menos, 5 (cinco) anos
¢) de imdveis situados em ZEIS;

d) de &reas da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios declaradas de

interesse para implantacdo de projetos de regularizagéo fundiéria de interesse social;

2.3. REURB, LEI N° 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017
A Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, que dispde sobre regularizacdo fundiéria rural e urbana,
revogou a Lei n® 11.977 (Brasil, 2009) no que se trata de regularizagdo. Em seu Artigo 9° instaura a
Reurb, que institui no territdrio nacional normas e procedimentos aplicaveis a regularizacao fundiaria

urbana;

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 nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espago urbano as politicas de suas
competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade econdmica, social e ambiental
e ordenacdo territorial, buscando a ocupacéo do solo de maneira eficiente, combinando seu
uso de forma funcional.

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimacao fundiaria somente podera ser aplicada para 0s
nacleos urbanos informais comprovadamente existentes, na forma desta Lei, até 22 de
dezembro de 2016.

Moreira e Ferreira Junior (2020) destacam que a instaura¢do da Reurb impactou diretamente
e promoveu grandes mudancas em diversas legisla¢Ges, incluindo o Estatuto das Cidades e a Lei n°
11.977 (Brasil, 2009), citadas anteriormente.

Nunes e Figueiredo Janior (2018) destacaram a importancia da instauracao da Reurb, devido
a falta de politicas de regularizacéo fundiaria urbana para cumprir a funcao social da cidade em muitos

municipios brasileiros. Em seu Artigo 10°, a Lei define os objetivos da Reurb:
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Art. 10. Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios:

I — Identificar os nlcleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-los e
assegurar a prestagdo de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as
condicBes urbanisticas e ambientais em relacdo a situacdo de ocupacao informal anterior;

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

111 — ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacédo de baixa renda, de modo a priorizar
a permanéncia dos ocupantes nos proprios nlcleos urbanos informais regularizados;

IV — Promover a integraco social e a geracdo de emprego e renda;

V — Estimular a resolucéo extrajudicial de conflitos, em reforco & consensualidade e a
cooperacao entre Estado e sociedade;

VI — Garantir o direito social a moradia digna e as condic6es de vida adequadas;

VIl — Garantir a efetivagdo da funcéo social da propriedade;

VIII — Ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes;

IX — Concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e no uso do solo;

X — Prevenir e desestimular a formac&o de novos nlcleos urbanos informais;

X1 — conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

X1l — franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de regularizacdo

fundiaria.

A Lei determinou novos instrumentos para a regularizagdo fundiaria urbana no Artigo 11°:

I — Nucleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas, constituido por
unidades imobiliarias de &rea inferior a fragdo minima de parcelamento prevista na Lei n°
5.868, de 12 de dezembro de 1972, independentemente da propriedade do solo, ainda que
situado em area qualificada ou inscrita como rural;

11 — Nucleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar,
por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislagéo vigente a
época de sua implantagdo ou regularizacéo;

111 — nacleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversdo, considerados o tempo
da ocupagdo, a natureza das edificacGes, a localizacdo das vias de circulacdo e a presenca de
equipamentos pablicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;

IV — Demarcacgdo urbanistica: procedimento destinado a identificar os imdveis publicos e
privados abrangidos pelo nlcleo urbano informal e a obter a anuéncia dos respectivos
titulares de direitos inscritos na matricula dos iméveis ocupados, culminando com averbacéo
na matricula destes imoveis da viabilidade da regularizacdo fundidria, a ser promovida a
critério do Municipio;

V — Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo Municipio ao
final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de regularizagao fundiaria aprovado,

do termo de compromisso relativo a sua execucdo e, no caso da legitimagéo fundiaria e da
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legitimacéo de posse, da listagem dos ocupantes do nicleo urbano informal regularizado, da
devida qualificagdo destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos;

VI - Legitimacéo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por meio do qual
fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, conversivel em aquisicdo de direito real
de propriedade na forma desta Lei, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da
ocupacdo e da natureza da posse;

VII - legitimacao fundiaria: mecanismo de reconhecimento da aquisi¢do originaria do direito
real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da Reurb;

VIl — Ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fragéo ideal de terras

publicas ou privadas em ndcleos urbanos informais.

A Reurb é classificada em duas modalidades, na qual a Reurb de Interesse Social (Reurb-S),
que inclui ocupacdes por pessoas de baixa renda, que receberdo gratuitamente toda a infraestrutura
bésica e o registro do imével e a Reurb de Interesse Especifico (Reurb—E), que determina que 0s
custos da implantacdo da infraestrutura e registro serdo de responsabilidade do beneficiario,
detalhadas no Artigo 13°:

I — Reurb de Interesse Social (Reurb-S) — regulariza¢do fundiéria aplicavel aos ndcleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal; e

Il — Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) — regularizacdo fundiéria aplicavel aos nicleos
urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hipdtese de que trata o inciso
I deste artigo.

8 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0S Seguintes atos registrais
relacionados & Reurb-S:

I — O primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus beneficiarios;

Il — O registro da legitimag&o fundiéria;

111 — O registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua conversao em titulo de propriedade;
IV — O registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiéria, com abertura de matricula
para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;

V — A primeira averbagdo de construcdo residencial, desde que respeitado o limite de até
setenta metros quadrados;

VI — A aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S;
VIl — O primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-S; e

VIII - O fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste artigo.

§ 2° Os atos de que trata este artigo independem da comprovagdo do pagamento de tributos
ou penalidades tributérias, sendo vedado ao oficial de registro de imoveis exigir sua
comprovagéo.

§ 3° O disposto nos 88 1° e 2° deste artigo aplica-se também & Reurb-S que tenha por objeto
conjuntos habitacionais ou condominios de interesse social construidos pelo poder publico,
diretamente ou por meio da administracdo puablica indireta, que ja se encontrem implantados

em 22 de dezembro de 2016.
8
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§ 4° Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto de atividades
como forma de promover a integracdo social e a geragdo de emprego e renda no nicleo
urbano informal regularizado.

§ 5° A classificagdo do interesse visa exclusivamente a identificacdo dos responsaveis pela
implantacdo ou adequacdo das obras de infraestrutura essencial e ao reconhecimento do
direito a gratuidade das custas e emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem

for atribuido o dominio das unidades imobiliarias regularizadas.

3. PROCESSOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA EM MUNICIPIOS
BRASILEIROS

Akaishi (2011) afirma que o desigual acesso a terra e a construcdo de moradias irregulares
estdo presentes na maioria das cidades brasileiras, sejam grandes centros urbanos ou cidades do
interior. A responsabilidade de aplicar as politicas de regularizacdo fundiaria regulamentadas pelas
leis federais é dos municipios, que sdo responsaveis pela elaboracdo dos projetos de regularizacéo
fundiaria, cadastro dos ocupantes e execucdo das obras de melhorias dos assentamentos. De acordo
com Pagani, Alves e Cordeiro (2016) “o municipio exerce um papel central na elaboracéo e execucao
de politicas de desenvolvimento urbano por estar mais préximo da populacao, em parceria com outros
entes governamentais e o setor privado, prevendo regularizacdo fundiaria dos assentamentos
precarios”.

A seguir sdo apresentados processos de regularizacdo fundiaria urbana, regulamentado pela
Lei n°®11.977 (Brasil, 2009) ou pela Lei n° 13.465 (Brasil, 2017) de acordo com a legislacédo vigente
a época em que foi realizada a regularizacdo. Processos que foram alvo de estudos de cinco autores
que buscaram verificar como 0os municipios procederam com a regularizagdo e quais os impactos na

populacdo beneficiada.

REGULARIZACAO FUNDIARIA NO BAIRRO NOVA CONQUISTA, SAO MATEUS - ES

Nunes e Figueiredo Junior (2018) analisaram como o processo de regularizacdo fundiéria
urbana, concluido em 2016, contribuiu como instrumento de inclusdo social das pessoas de baixa
renda no bairro Nova Conquista, na cidade de Sdo Mateus — ES. O trabalho se deu através de pesquisa
de documentos disponibilizados pela prefeitura e pelo Cartorio de Registro de Imoveis do municipio
e da aplicacdo de formulario aos moradores do bairro.

Um programa de regularizacdo de fundiaria em areas de interesse social, devem integrar areas
urbanas ocupadas informalmente, e ndo ser, apenas um processo de reconhecimento sobre a
propriedade. As cidades possuem uma grande necessidade de gestdo urbana do solo, no sentido de
criar mecanismos que visam garantir a seguranca habitacional de seus moradores (NUNES;
FIGUEIREDO JUNIOR, 2018).
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No municipio de Sdo Mateus, foi implementada a Lei Municipal n® 924, de 5 novembro de
2010, que instituiu as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) com o objetivo de regularizar areas
ja ocupadas. O bairro Nova Conquista foi enquadrado nesta “ZEIS”. Em 2016, os beneficiarios
receberam o titulo de legitimacédo de posse, conferindo a essa populacao o registro definitivo de suas
moradias (NUNES; FIGUEIREDO JUNIOR, 2018).

O formulério aplicado pelos autores teve o objetivo de verificar o perfil socioecondmico dos
moradores do bairro. Nunes e Figueiredo Junior (2018) entrevistaram trinta moradores e constataram
que 55% dos moradores se assentaram na regido antes de 1990, época em que 0 bairro ndo possuia
nenhuma infraestrutura urbana. A pesquisa apontou também que atualmente o bairro possui
abastecimento de &gua potavel, areas destinadas a edificios publicos, escoamento de &guas pluviais,
esgotamento sanitario, energia elétrica, iluminacéo publica e vias de circulacéo.

Em contrapartida, foi constatado a falta de areas publicas destinadas a lazer, como pracas.
Além disso, 90% dos entrevistados disseram que as vias publicas e as calgadas dificultam a
locomocédo pelo bairro. A dificuldade na resolugédo do problema de locomocéo se deve ao fato das
construcdes irregulares antes de 1990 que ndo seguiram os padrdes das leis municipais vigentes na
época (NUNES; FIGUEIREDO JUNIOR, 2018).

Apesar da presenca de sistema de coleta de esgoto, o sistema ainda tem baixa cobertura e
qualidade na prestacao do servico. Nunes e Figueiredo Janior (2018) destacam a importante alocagdo
de recursos financeiros para a resolucdo deste problema visto que, ap6s a regularizagao, os imdveis
estdo sujeitos ao Imposto sobre Propriedade Territorial Urbana (IPTU).

O trabalho dos autores mostrou a importancia da Lei n°® 11.977 (Brasil, 2009) como
instrumento do processo de regularizacdo fundiaria de interesse social para a consolidacdo da
regularizacdo no bairro Nova Conquista. A comunidade ainda necessita de mais espagos publicos e
melhorias no sistema de coleta de esgoto sanitario, mas o processo de regularizacdo fundiaria no

bairro reverteu a situacdo de informalidade de seus moradores.

REGULARIZAQAO FUNDIARIA EM AREAS DE PRESERVAC}AO PERMANENTE EM
SERRA - ES

Sara Fardin, Henrique Fardin e Hugo Fardin (2018) relacionaram os estudos ambientais
necessarios ao processo de regularizacdo fundiaria de interesse social no municipio de Serra — ES
pela Lei n° 11.977 (Brasil, 2009) em contraponto a algumas leis ambientais como a Lei n° 12.651 de
2012, que trata sobre o novo Codigo Florestal. Os autores destacam que a ndo conformidade
ambiental gera prejuizos como o risco de alagamentos e piora da qualidade ambiental, problemas que

podem colocar em risco a vida dos moradores.
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O trabalho dos autores levou em conta principalmente a ocupacdo de areas de preservacao
permanente e aplicacédo da legislagdo. Foram realizadas discussdes com profissionais envolvidos no
processo de regularizacdo e lideres das comunidades a serem regularizadas com o intuito de buscar
solugdes que beneficiassem a popula¢do em conjunto ao meio ambiente local (FARDIN et al, 2018).

Os autores detectaram em seu estudo uma divergéncia entre as legislacdes vigentes. A Lei n°
11.977 (Brasil, 2009) estipula que para a regularizacgao ocorrer, a ocupacgéo do lugar deve ter ocorrido
de maneira pacifica por pelo menos cinco anos, enquanto a resolucdo CONAMA n° 369 determina
que a regularizacdo pode ser efetivada se a ocupacdo ocorreu antes de 2001. No projeto da
regularizacdo de Serra, foi adotado o previsto na Lei n® 11.977 (Brasil, 2009). Ainda destacaram, que
independentemente da legislagdo adotada, existem falhas de fiscalizacdo do poder publico para
impedir a criacdo de novas situactes de ocupacoes irregulares no (FARDIN et al, 2018).

Sara Fardin, Henrique Fardin e Hugo Fardin (2018) constataram a necessidade dos projetos
urbanisticos sejam desenvolvidos paralelamente com os estudos ambientais a fim de investigar as
variaveis que podem ocorrer no processo de regularizacao entre essas duas areas e evitar que servigos
ja realizados precisem ser refeitos. Os autores destacam ainda que, “Por falta de integracdo, muitas
vezes, observou-se a necessidade de levantamento de dados em campo como, por exemplo, um
complemento da topografia, que haviam sido coletados de maneira incompleta em etapas anteriores
e nao estavam previstos durante a execucdo do projeto ambiental, gerando uma lacuna no
desenvolvimento do projeto” (FARDIN et al, 2018, p. 861).

Por fim, os autores concluiram que serdo necessarias discussdes sobre 0s aspectos ambientais
nos processos de regularizacdo fundiaria urbana de modo que sejam considerados de maneira
conjunta aos aspectos urbanisticos, sociais e juridicos. Mesmo estando prevista em lei, na préatica
ainda ndo tem ocorrido. Além disso, se faz necessaria a presenca de politicas que impecam a formacao
de novas ocupacgdes irregulares “[...] para tentar corrigir a situacdo atual e fazer com que as ocupacdes
irregulares tornem-se excec¢des, é necessario agir de maneira preventiva: sdo necessarias medidas de

fiscalizagdo mais eficazes, evitando que novas invasdes ocorram” (FARDIN et al, 2018, p. 861).

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NO DISTRITO FEDERAL

Moreira e Ferreira Junior (2020) fizeram uma analise de como a Reurb, aliada a Decretos
Distritais por meio de venda direta de imoveis urbanos em &reas publicas no Distrito Federal, ira
resolver os problemas devido a ocupacdo desordenada, através da regularizacdo dos imoveis em
situacdo de informalidade.

O Plano Diretor de Ordenamento do Territorio do Distrito Federal (PDOT) € o instrumento

béasico de politica territorial e de orientacdo a agentes publicos e privados que atuam na gestdo de
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localidades urbanas do Distrito Federal (Distrito Federal, 2009). Os autores destacam que o PDOT
definiu as areas passiveis a regularizacéo fundiaria urbana.

Com as areas definidas, o poder publico pode realizar as melhorias necessarias para atender
as funcdes urbanas, como obras no sistema Vviario e nos servicos de infraestrutura urbana, alem da
implementacdo de equipamentos publicos, como escolas, creches, hospitais, parques, entre outros.
(MOREIRA; FERREIRA JUNIOR, 2020).

Os autores destacam que o processo para identificar os interessados na regularizagdo fundiaria
pela venda direta se inicia com o cadastro do ocupante, com o objetivo de identificar os interessados
na regularizacdo fundiaria pela venda direta. Apds o cadastro ele deve apresentar uma proposta de
compra, de acordo com Edital de convocacgdo. Em seguida deve ser feita a comprovagao que o imovel
estava ocupado ate 22/12/2016, conforme consta na Lei n° 13.465 (Brasil, 2017). (MOREIRA;
FERREIRA JUNIOR, 2020).

Moreira e Ferreira Janior (2020) destacam as condi¢des de pagamento do imdével, que podera
ser feito através de pagamento a vista, com 25% de desconto, e de financiamento. Finalmente, o
processo finalizado com a escritura para que o imovel seja registrado, conferindo seguranca juridica
ao beneficiario, formalizando o direito a propriedade.

A regularizacdo fundiaria urbana através da venda direta de imoveis pablicos se consolidou
como um importante instrumento de legitimacdo de propriedade no Distrito Federal, concluiram
Moreira e Ferreira Janior (2020, p. 240):

A venda direta dos imoéveis aos seus ocupantes, com o advento da Lei Federal n°
13.465/2017, modificou radicalmente a forma de se promover a regularizagdo fundiaria
urbana no Brasil consequentemente no Distrito Federal, observado todos os requisitos
bésicos, trouxe seguranca juridica, dignidade e prote¢do contra possiveis desapropriacdes ou

remogdes por falta do titulo da propriedade do imovel.

Os autores também concluiram que a regularizacdo fundiaria no Distrito Federal esta
atingindo os objetivos no que se refere a inclusdo social dos moradores, ao acabar a situacdo de
invasdo e garantindo moradia de forma adequada e digna para essa populacdo (MOREIRA,
FERREIRA JUNIOR, 2020).

REGULARIZAQAO FUNDIARIA NO BAIRRO JOAO PAULO II, ASSU - RN

Carvalho e Sousa Junior (2018) estudaram como a regularizagdo fundiaria urbana através da
Lei n® 11.977 (Brasil, 2009) realizada no bairro Jodo Paulo Il, na cidade de Assu — RN, influenciou
na construcdo socioespacial do bairro e quais beneficios para a comunidade serdo obtidas nesse

Processo.
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O assentamento surgiu no final da década de 90 com a doacgéo de terreno realizado pela
prefeitura aos moradores, mas ndo houve a titulacdo dos beneficiados e nem a diviséo da gleba em
lotes. Ao longo dos anos o bairro se expandiu e invasdes comegaram a ocorrer, gerando conflitos
entre os ocupantes (CARVALHO; SOUSA JUNIOR, 2018).

Carvalho e Sousa Junior (2018) destacaram a importancia da participacédo popular no processo
da regularizacdo fundiéria do bairro. Inicialmente se deu por meio da capacitagdo das liderangas
comunitarias do bairro, posteriormente foram feitas reunides com a populacdo para repassar
informacdes de como ocorreria 0 processo.

O processo deu continuidade com o levantamento planialtimétrico do bairro. Em seguida,
iniciaram o cadastro dos beneficiarios que responderam perguntas sobre a infraestrutura do bairro,
tempo de ocupacao, situacdo fisica dos imdveis, entre outras questdes.

Em relacéo a infraestrutura, o cadastro revelou a baixa cobertura do servico publico de coleta
de esgoto no bairro, em contrapartida, o fornecimento de agua abrange o bairro quase que na sua
totalidade: “[...] 61% das respostas obtidas no cadastro socioecondmico ndo tem acesso ao sistema de
esgotamento sanitario, tendo seu esgoto destinado a fossas rudimentares. [...] No que se refere ao
abastecimento de agua, 96,3% dos imoveis sdo abastecidos pela rede publica” (CARVALHO;
SOUSA JUNIOR, 2018, p. 48).

Os autores destacaram a necessidade urgente de melhorias na infraestrutura urbana do bairro
e constataram a situacao vulneravel do local: “[...] é possivel dizer que a paisagem do assentamento
tanto no aspecto espacial quanto no social, econdmico e ambiental encontra-se em situacdo de
vulnerabilidade” (CARVALHO; SOUSA JUNIOR, 2018, p. 48).

O processo de regularizagdo fundiéria urbana foi fundamental na implementagdo das
mudancas necessarias, que incluiram o bairro na parte legal da cidade, ja que os imdveis passaram a
ter um cadastro municipal e estdo passiveis a tributacfes (CARVALHO; SOUSA JUNIOR, 2018).

Carvalho e Sousa Junior (2018) concluiram que além dos beneficios que virdo com as
melhorias da infraestrutura urbana do bairro, a legalizacdo dos imoveis, aliada as obras de
infraestrutura, promoveré a valorizacdo imobiliaria dos terrenos e movimentara a economia local.
Também destacaram a importancia da regularizacdo fundiéria na questdo da inclusdo do bairro a
cidade. “[...] a promogdo da regularizagdo fundiaria urbana de interesse social no bairro Jodo Paulo
Il da cidade de Assu-RN esta intrinsecamente ligada a construcdo socioespacial da paisagem nao
somente desse assentamento, mas também da cidade” (CARVALHO; SOUSA JUNIOR, 2018, p. 49).

REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA NA CIDADE DE SAO MIGUEL - RN
Queiroz, Lima e Sousa Janior (2019) analisaram a etapa de efetivacdo do processo de

regularizacédo fundiaria dos bairros Tota Barbosa e Nossa Senhora de Guadalupe na cidade de Sao
13
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Miguel — RN. Os bairros foram submetidos ao processo de Reurb — S dentro dos conformes da Lei n°
13.465 (Brasil, 2017).

Os autores relataram que inicialmente foi feito uma reunido com os moradores dos bairros
para a informar sobre o processo da regularizacdo. Posteriormente foi realizado o cadastramento
social das familias interessadas, etapa indispensavel para o registro dos imoveis (QUEIROZ; LIMA;
SOUSA JUNIOR, 2019).

ApOs a constatacdo da aptiddo dos beneficiarios, procedeu-se com a elabora¢do da
documentacdo para o registro no Cartorio de Imdveis do municipio. Foram abertas matriculas para
0s imoveis regularizados e emitida a certiddo da matricula, que foram entregues para os moradores
na etapa de titulagdo (QUEIROZ; LIMA; SOUSA JUNIOR, 2019).

Queiroz, Lima e Sousa Junior (2019) destacam a importancia da certiddo do imovel para os
moradores dos bairros regularizados, pois € o documento que comprova a propriedade, e que permite
0 uso em diversas situacdes legais, como acesso ao credito, por meio de financiamentos.

Os autores destacaram a importancia do Cartdrio de Registro de Imoveis no processo de
regularizacdo fundiéria no municipio, pois € neste momento em que se oficializa juridicamente o
direito de propriedade aos moradores dos bairros. Ainda enfatizaram a importancia da colaboracédo
entre 0 municipio de Sdo Miguel e o Cartorio de Registro de Imdveis para a conclusdo do processo
de regularizagdo: “O produto desta parceria foi importante para a integracdo das areas objeto da
regularizagédo aos projetos de infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade, habitagéo e outros
da prefeitura municipal de Sao Miguel, contribuindo assim para a qualidade de vida da populacao”
(QUEIROZ; LIMA; SOUSA JUNIOR, 2019, p. 40).

4. CONCLUSAO

O referido trabalho analisou como alguns municipios brasileiros aplicaram as legislacdes
referentes a regularizacdo fundiaria urbana vigentes no Brasil. Foi verificado que na pratica, alguns
municipios trataram a regularizacdo fundiaria como um processo somente de titulacdo e ignorou os
aspectos urbanisticos, sociais e ambientais previstos em lei. A titulacdo é uma etapa importante do
processo, pois é o instrumento que garante o direito a propriedade ao beneficiario, mas deve estar
aliada a politicas publicas de melhorias da infraestrutura urbana e da implementacao de equipamentos
publicos para que os assentamentos, antes irregulares, sejam inseridos no contexto legal das cidades.

A regularizacdo fundiaria € um processo que envolve uma grande diversidade de profissionais,
como advogados, arquitetos, engenheiros, ambientalistas e assistentes sociais. Além disso, € um
processo que envolve diretamente os municipios e Cartdrios de Registro de Imoéveis. O alinhamento
entre todos esses profissionais e instituices se torna fundamental para o entendimento e 0 bom

andamento dos processos de regularizagdo fundiéria.
14
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A Reurb, Lei n® 13.465 (Brasil, 2017), € o instrumento de lei que vigora atualmente sobre as
politicas de regularizacdo fundiaria. A sua implementacdo foi de suma importéncia para facilitar o
processo, mas é preciso que 0s municipios invistam em capacitacdo de seus colaboradores para que
ndo haja entraves durante o procedimento de regularizacao.

Outro fator que se mostrou de grande importancia nos processos de regularizacdo fundiaria
foi a participagdo popular. O entendimento de todo o processo pela populagdo beneficiada € de suma
importancia para que eles possam cobrar o poder publico municipal as melhoras e investimentos nos

assentamentos regularizados.
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